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Diplomová práce je zaměřena na stanovení ceny pozemků dle oceňovacích předpisů 
a ceny trţní (obvyklé). Vybrané pozemky se nachází v polohách nestavebních a v polohách 
určených k zastavění ve vybraných stupních územního plánování. Na základě získaných 
výsledků bylo provedeno zhodnocení, jak jednotlivé stupně územního plánování ovlivní 
stanovenou cenu obvyklou i administrativní. Dále pak čím je rozdíl způsoben a jakým 
způsobem ovlivní cenu zainvestování pozemku. 
Abstract 
The thesis is focused on setting land prices according to the rules of valuation and 
market price (the current). Selected lands are placed in non-structural locations and locations 
designed to be constructed at selected stages of landscape planning. Based on gained results 
was made evaluation of how various stages of landscape planning affects the current price  
and also the administrative price. The thesis also explains the cause of the difference and way 
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Cílem následující diplomové práce je charakterizovat problematiku oceňování 
pozemků v lokalitě Prostějov a okolí, a to v závislosti na vybraných stupních územního 
plánování. Problematika oceňování pozemků vznikla po roce 1989, kdy došlo k transformaci 
ve vlastnických právech k pozemkům. Tyto změny byly způsobeny ekonomicko-
společenskými zvraty. V této době došlo k moţnosti převádění vlastnických práv 
k pozemkům za cenu dohodnutou mezi stranami. Nyní uţ nedochází k regulaci cen pozemku 
ze strany státu. Naproti tomu začínáme zohledňovat lokalitu, kde se pozemek nachází. Budu 
posuzovat moţnost přivedení inţenýrských sítí k vybraným pozemkům. Dále pak budu 
posuzovat, které inţenýrské sítě jsou v dané lokalitě přístupné a zda vůbec existuje moţnost 
přivedení veškerých inţenýrských sítí. Vzhledem ke sloţitosti daného problému jsou 
v kapitole 1 vysvětleny pojmy potřebné k ocenění pozemku. 
Heslovitému přehledu oceňování nemovitostí všeobecně, tj. pojmům a názvosloví, je 
věnována kapitola 2. Definuji zde pojmy oceňování a důvody, pro které k oceňování dochází. 
Následně se zabývám popisem základních metod oceňování. 
Jedním ze stěţejních pojmů této diplomové práce je „stavební pozemek“. Daný pojem 
je definován několika právními předpisy, a proto je důleţité správně rozlišit význam tohoto 
pojmu. Stavební pozemek je pojem pouţívaný stále častěji, bez ohledu na skutečnost, zda 
vyjadřuje skutečnou shodu s právními předpisy.  V převáţné většině inzerátů realitních 
kanceláří jsou pod pojem „stavební pozemek“ zařazeny i pozemky, které při pozdějším 
a podrobnějším zkoumání stavebními pozemky nejsou. V některých případech se ani na takto 
označených pozemcích nedá stavět. Protoţe budu ve své práci pouţívat i inzerci realitních 
kanceláří, je potřeba veškeré jejich informace zváţit, pokud to bude moţné i ověřit.  
Provedu případovou studii ceny vybraných pozemků ve vybraných lokalitách. Poté 
zjistím cenu nákladů, které by majitelům vznikly v případě, ţe by pozemky na vlastní náklady 
zasíťovali. Následnou případovou studií zjistím pro tyto pozemky cenu. Důleţitou informací 
bude existence cenové mapy pro vybranou lokalitu.  
Na závěr sestavím přehled veškerých cen, které se v průběhu práce objevily. Poté 
provedu jejich porovnání a vyhodnocení. 
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1  ZÁKLADNÍ POJMY PŘI OCEŇOVÁNÍ 
1.1 ZÁKON Č. 151/1997 SB., ZÁKON O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU   
Zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů:  
Stavební pozemek dle § 9 odst.1a)  - stavební pozemky, jsou: 
 1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých 
druzích pozemku, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny 
k zastavění; je-li zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost 
pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu 
určenému k zastavění, 
 2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní 
plochy, které jsou jiţ zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, 
které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným 
v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem 
jejich společného vyuţití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
 3. plochy pozemku skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí…. 
Pozemek zemědělský dle § 9 odst. 1b) - zemědělské pozemky evidované v katastru 
nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina. 
Pozemek lesní dle § 9 odst. 1c) -  lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky 
evidované v katastru nemovitostí a zalesněné nelesní pozemky. 11  
 
1.2 KATASTRÁLNÍ ZÁKON  
Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), 
ve znění pozdějších předpisů: 
Pozemek dle § 27 odst. a) - pozemkem rozumíme část zemského povrchu, oddělený 
od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 
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vlastnickou, hranicí drţby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. 
rozhraním způsobu vyuţití pozemků. 
Parcela dle § 27 odst. b) - parcelou pozemek, jenţ je geometricky a polohově určen, 
zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. 
Stavební parcela dle § 27 odst. c) - stavební parcelou je pozemek evidovaný v druhu 
pozemku zastavěné plochy a nádvoří. 
Pozemkovou parcelou dle § 27 odst. d) - pozemkovou parcelou je pozemek, který není 
stavební parcelou. 
Geometrické určení nemovitosti dle § 27 odst. e) -  geometrickým určením 
nemovitosti a katastrálního území rozumíme určení tvaru a rozměru nemovitosti 
a katastrálního území, vymezených jejich hranicemi v zobrazovací rovině. 
Polohové určení nemovitostí dle § 27 odst. f) - polohovým určením nemovitosti 
a katastrálního území se rozumí určení jejich polohy ve vztahu k ostatním nemovitostem 
a katastrálním územím. 
Výměrou parcely dle § 27 odst. g) - výměrou parcely je vyjádření plošného obsahu 
průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách; velikost výměry 
vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry. Výměra 
parcely je evidována s přesností danou metodami, kterými byla zjištěna; jejím zpřesněním 
nejsou dotčeny právní vztahy k pozemku…. 
Katastrální území dle § 27 odst. h) - katastrálním územím se pak rozumí technická 
jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a v katastru společně evidovaný soubor 
nemovitostí… 
Katastrální mapa dle § 27 odst. i) - katastrální mapou je mapa polohopisná, velkého 
měřítka s popisem, která zobrazuje všechny nemovitosti a katastrální území, které jsou 
předmětem katastru. Pozemky se v katastrální mapě zobrazují průmětem svých hranic 
do zobrazovací roviny, označují se parcelními čísly a značkami druhů pozemků; stavby se 
zobrazují průmětem svého vnějšího obvodu… 12  
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1.3 STAVEBNÍ ZÁKON  
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
ve znění pozdějších předpisů: 
Stavební pozemek dle § 2 odst. 1b) - stavebním pozemkem pak bude pozemek, jeho 
část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím 
anebo regulačním plánem. 
Zastavěný stavební pozemek dle § 2 odst. 1c) - zastavěným stavebním pozemkem pak 
bude pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové 
parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými 
a hospodářskými budovami. 
Nezastavitelný pozemek dle § 2 odst. 1e) - nezastavitelným pozemkem pak bude 
pozemek, jenţ nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, a to 
1. pozemek veřejné zeleně a parku slouţící obecnému uţívání; 
2. v intravilánu zemědělský pozemek nebo soubor sousedících zemědělských pozemků 
o výměře větší neţ 0,5 ha, s tím, ţe do tohoto souboru zemědělských pozemků se nezahrnují 
zahrady o výměře menší neţ 0,1 ha a pozemky, které jsou součástí zastavěných stavebních 
pozemků; 
3. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních pozemků o výměře 
větší neţ 0,5 ha. 13  
1.3.1 Územní plán  
Dle § 43 odst. 1, zákona číslo 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů - Územní 
plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošného 
a prostorového uspořádání (dále jen "urbanistická koncepce"), uspořádání krajiny a koncepci 
veřejné infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné 
plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově nebo opětovnému vyuţití 
znehodnoceného území (dále jen "plocha přestavby"), pro veřejně prospěšné stavby, 
pro veřejně prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky pro vyuţití těchto 
ploch a koridorů. 
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Dle § 43 odst. 2, stavebního zákona - Územní plán se pořizuje a vydává pro celé území 
obce. Územní plán se vydává formou opatření obecné povahy podle správního řádu. 13  
1.3.2 Regulační plán  
Dle § 61 odst. 1, stavebního zákona -  Regulační plán v řešené ploše stanoví podrobné 
podmínky pro vyuţití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu 
hodnot a charakteru území a pro vytváření příznivého ţivotního prostředí. Regulační plán 
vţdy stanoví podmínky pro vymezení a vyuţití pozemků, pro umístění a prostorové 
uspořádání staveb veřejné infrastruktury a vymezí veřejně prospěšné stavby nebo veřejně 
prospěšná opatření…. 
Dle § 61 odst. 2, stavebního zákona - Regulační plán nahrazuje v řešené ploše 
ve schváleném rozsahu územní rozhodnutí a je závazný pro rozhodování v území. Regulační 
plán vydaný krajem je dále závazný pro územní plány a regulační plány vydávané obcemi. 
Regulační plán nenahrazuje územní rozhodnutí v nezastavěném území. 
Dle § 62 odst. 1, stavebního zákona - Regulační plán se vydává z podnětu nebo 















2  OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ  
2.1 HODNOTA A CENA 
2.1.1 Hodnota, trţní hodnota 
Ne vţdy na trhu s nemovitostmi lze zjistit, zda je cena nemovitosti opravdu střetem 
nabídky a poptávky, proto je potřeba stanovit hodnotu nemovitosti. Hodnotu nemovitosti je 
potřeba stanovit způsobem, který je nejen akceptovatelný, ale také všeobecně uznávaný. 
Hodnota je tedy pojmem ekonomickým.  V terminologii oceňování se bavíme o pojmu 
trţní hodnota. 6  
Trţní hodnota – definice EU: 
„Tržní hodnota má vyjadřovat cenu, za kterou by pozemek a budovy mohly být 
prodány na základě soukromého smluvního aktu mezi ochotným prodávajícím a nestranným 
kupujícím v den ocenění za předpokladu, že majetek je veřejně vystaven na trhu, že tržní 
podmínky dovolují řádný prodej a že obvyklá lhůta, zohledňující povahu majetku, je 
dosažitelná při jednáních o prodeji.“ 9  
Trţní hodnota – definice dle mezinárodního oceňovacího standardu a Evropského 
sdruţení odhadců: 
„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měla být aktivita směněna v den 
ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nestranné transakci 
po vhodném marketingu, kde obě strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle. 
Nebo též „finanční částka“, kterou je možno získat prodejem majetku mezi dobrovolně 
a legálně jednajícím potencionálním kupujícím a prodávajícím. Při tom obě zúčastněné strany 
mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou ovlivněny jakýmkoliv nátlakem nebo zvláštní 
motivací typu nekalé soutěže, ať už ze strany kupujícího nebo ze strany prodávajícího a znají 
všechna relevantní fakta o předmětu prodeje.“ 5  
Definice ze zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších 
předpisů: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
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všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.“ 11  
2.1.2 Cena 
Také cena je ekonomický pojem, pro který neexistuje pouze jediná obecně přijatá 
definice. Lze ji chápat jako konkrétní částku, jeţ je skutečně poţadována nebo skutečně 
realizována.  
V současné době je cena stanovena dvěma způsoby, a to dohodou - smluvně nebo 
oceněním podle zvláštního předpisu, toto vyplývá z ustanovení zákona č. 526/1990 Sb., 
o cenách, ve znění pozdějších předpisů: 
Podle § 1 odst. 2: Cena je peněţní částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboţí podle § 2 aţ 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům neţ k prodeji. 14  
Cena je pojem, který je pouţíván pro částku za zboţí nebo sluţbu poţadovanou, 
nabízenou či skutečně uhrazenou.  
Systém cen podle české právní úpravy zobrazuje následující schéma 2 : 
Tab. 1.: Systém cen v České republice podle cenového práva (stav k 1. 11. 2009) 
A: Ceny smluvní                            -zákon č. 
526/1990 Sb., o cenách 
volné   
regulované    
(seznam 
regulovaných cen se 
zveřejňuje v 
Cenovém věstníku) 
úředně § 5 
věcně § 6 
časově § 8 
cenovým moratoriem § 9 
B: Ceny zjištěné podle zvláštního předpisu                                         
-zákon č. 151/1997Sb., o oceňování majetku                         
-prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů (č.456/2008 Sb., č.460/2009 
Sb.) 




ceny sluţeb   
                   Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
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Smluvní cena je výsledkem dohody prodávajícího a kupujícího, o její výši nebo o tom, 
jakým způsobem bude vytvořena. Tato cena je platná, pokud je splněna podmínka, ţe cena 
je dostatečně obecně známá nebo je stanoven způsob její tvorby. Dále nesmí ani jedna 
ze smluvních stran zneuţít své hospodářské postavení proto, aby vyzískala nepřiměřený 
uţitek. 
 
2.2 CHARAKTERISTIKA NEMOVITÉHO MAJETKU – POZEMKU 
Je nezbytné si uvědomit, ţe pozemek je specifickým zboţím, který se od ostatních liší, 
a to proto, ţe: 
 jsou prvotním (základním) výrobním faktorem,  
 jsou nereprodukovatelné, 
 neopotřebovávají se, 
 ţivotnost mají nekonečnou, 
 nelze je přemístit, 
 jejich nabídka je konečná.  
Pojem půda chápeme v ekonomii jako základní výrobní faktor, a dále také jako pojem 
zástupný pro všechny přírodní zdroje. 10   
2.2.1 Parcela 
Ve druhé kapitole jsou nadefinovány pojmy pozemek a parcela. Kdy parcela je 
pozemek, který je určen geometricky a polohově, zobrazen v katastrální mapě a označen 
parcelním číslem. Výměra parcely uvedena na listu vlastnictví je vyjádřena v metrech 
čtverečných a jde o plošný obsah průmětu pozemku do vodorovné roviny nikoliv o skutečnou 
výměru. Pokud jde o plochu ve svahu s konstantním sklonem, platí vztah: 
výměra v katastru = výměra skutečná x cos , 
kde  je úhel největšího sklonu roviny reálné oproti vodorovné. 2  
Lze se setkat s dvojím číslováním parcel, tzv.: 
 jednotné číslování – nerozlišuje druhy pozemku, 
 dvojí číslování – rozlišuje mezi parcelami pozemkovými a stavebními. 6   
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2.2.2   Hodnototvorné faktory pozemku 
Jednotlivé typy nemovitostí mají své specifické faktory, které ovlivňují jejich cenu.  
Hodnota pozemku spočívá v jejich omezenosti a schopnosti přinášet uţitek. Proto 
pro pozemky povaţujeme za důleţité tyto vlastnosti: 
 Poloha – nejdůleţitější faktor, který ovlivňuje hodnotu a prodejnost pozemku. 
Posuzujeme makropolohu (např. Praha), ale také mikropolohu, např. konkrétní 
ulice, tj. polohu v rámci malé lokality. 
 Celková výměra – čím větší výměra pozemku, tím vyšší cena za pozemek. 
Směrodatná ale je hodnota pozemku za m2. 
 Způsob vyuţití – nám ovlivňuje uţitek z pozemku.  
 Stupeň územního plánování – v případě, kdy chceme pozemek vyuţít 
ke stavbě, tj. stavební pozemek. Důleţité je zjištění, zda toto lze, existuje-li 
územní rozhodnutí, apod.  
 Míra vyuţití – vztah hodnoty zastavěného a nezastavěného pozemku není 
jednoznačný, lze tedy říci, ţe příliš nízká či vysoká míra stavebního vyuţití 
nám hodnotu pozemku ovlivňuje negativně. 
 Tvar pozemku – v případech, kdy má pozemek tvar nepravidelný, nebo i příliš 
úzký, hodnotu pozemku nám to ovlivní negativně… 
 Inţenýrské sítě – jejich přítomnost na pozemku nám hodnotu ovlivní velmi 
pozitivně, neboť náklady na vybudování těchto sítí někdy převyšuje hodnotu 
nezasíťovaného pozemku. 
 Ekologická zátěţ z minulosti – v případě, kdy jde o pozemky, které byly 
v minulosti vyuţity průmyslově, je potřeba zjistit jejich kontaminaci. Zjistit 
moţnosti a finanční náročnost odstranění látek, které mohou někdy i ohrozit 
zdraví a ţivot lidí. V hodnotě pozemku se tato zátěţ projeví negativně. 4  
 
2.3 ZÁKON O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU Č. 151/1997 SB., VE ZNĚNÍ 
POZDĚJŠÍCH PŘEDPISŮ  
Jedná se o právní předpis, který upravuje postupy oceňování věcí, práv a jiných 
majetkových hodnot a sluţeb pro účely stanovené zvláštními předpisy (zákonem č. 338/1992 
Sb., o dani z nemovitosti, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 248/1992 Sb., o investičních 
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společnostech a investičních fondech, ve znění pozdějších předpisů,…). Odkazují-li tyto 
předpisy na cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo sluţby k jinému účelu 
neţ pro prodej. V případě, kdy daný zákon nestanoví odlišný způsob oceňování, pak se 
majetek a sluţba ocení obvyklou cenou.  
Do výše obvyklé ceny se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
obou stran (kupující, prodávající) a pokud to je technicky moţné, ani vliv zvláštní obliby.  
Pod mimořádnými okolnostmi trhu si lze představit stav tísně prodávajícího anebo kupujícího, 
dále důsledek přírodních a jiných kalamit. Zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím, lze povaţovat za osobní poměry. Zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě, která vyplývá z osobního vztahu k nim, je pak 
příkladem zvláštní obliby. 
Zákon o oceňování nám uvádí i jiné způsoby oceňování a to: 
 Nákladový způsob – způsob vycházející z nákladů, které by bylo nutno vynaloţit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění. 
 Výnosový způsob – způsob vycházející z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného či z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry). 
 Porovnávací způsob - vycházející z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím téţ ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci. 
 Oceňování podle jmenovité hodnoty - vycházející z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá. 
 Oceňování podle účetní hodnoty - vycházející ze způsobů oceňování stanovených 
na základě předpisů o účetnictví. 
 Oceňování podle kurzové hodnoty - vycházející z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu. 
 Oceňování sjednanou cenou - cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji, 
popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. 11  
Stavební pozemek je oceňován násobkem výměry pozemku a ceny za m2, která je 
uvedená v cenové mapě. Cenovou mapu pozemků vydává obec. Obec nemá zákonnou 
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povinnost sestavovat cenovou mapu. V případě neexistence cenové mapy, je pozemek 
oceňován násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2. Cena je poté upravena o vliv 
polohy a další vlivy, působící především na vyuţitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny 
zjištěné jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška. 11  
Cenovou mapou stavebních pozemků je chápáno grafické znázornění stavebních 
pozemků na území obce nebo její části s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové 
mapě se oceňuji skutečně sjednanými cenami, které byly obsaţeny v kupních smlouvách. 11  
Zemědělský pozemek je oceňován cenou stanovenou výnosovým způsobem podle 
bonitovaných půdně ekologických jednotek. Také v tomto případě se základní ceny 
zemědělských pozemků a její úpravy zohledňují o vliv polohy a také vlivy působící v prvé 
řadě na vyuţitelnost pozemků pro zemědělskou výrobu, jako jsou přírodní nebo technické 
překáţky a vyhlášení zvláště chráněných území, jak stanoví vyhláška. 11  
Cenu pozemku ovlivňuje také předpokládané vyuţití. Můţeme tedy říct, ţe nejmenší cena 
je cena pozemku zemědělského. Posléze pokud vznikne byť i jen fáma, ţe jde o lokalitu, kde 
bude v budoucnu moţno stavět, cena pozemku začíná postupně stoupat. Nejvyšší cenu pak má 
jiţ pozemek stavební, který zohledňuje i rozsah vybudovaných inţenýrských sítí, neboť jejich 
vybudování je značně nákladné. Vývoj ceny pozemku nám můţe demonstrovat následující 
graf 2 : 
Tab. 2.: Vývoj ceny pozemků, určených v dohledné době k zastavění, v závislosti na stupni stavebního řízení  
                       
         Příčiny vzestupu hodnoty   
           
Trţní cena stavebního 
pozemku 
100%        Náklady na technickou přípravu pozemku 
pro výstavbu 
  
          
             




          
           
Předpoklad zisku 
  
            
Hodnota zemědělské půdy 
           
Předpoklad zisku 
  
             
   0%               
      Jednotlivé stupně územně plánovacího řízení         





Z výše uvedené tabulky vyplývá, ţe čím je reálnější a bliţší skutečná realizace stavby, 
tím je cena vyšší. 2  
Lze tedy říci, ţe hodnota zastavěného pozemku je vrcholem pomyslné pyramidy 
ocenění ve fázích před zástavbou.  V současnosti mnohdy dochází k navýšení ceny pozemku, 
které jsou jen povaţovány za připravené pro budoucí výstavbu. Ve své knize Oceňování 
pozemků a přírodních zdrojů docent J. Seják uvádí, ţe cena pozemku, který je k zástavbě 
připravován činí z ceny pozemku stavebního: 
 25-50% - pro pozemek, na kterém výstavbu předpokládáme, 
 50 – 75% - pro pozemek, který jiţ má územní rozhodnutí, 
 100% - pozemek je k zástavbě připraven a inţenýrské sítě jsou dovedeny 
na hranici, tedy můţeme říct, ţe se jedná o pozemek zasíťovaný. 8   
Optimální metoda pro ocenění pozemku by byla metoda výnosová. Pro tuto metodu, 
však většinou chybí podklady. Výnos ze stavebního pozemku nám ovlivňuje stavba, která je 
na něm postavena. V případě, ţe ještě není realizována stavba, je výnos závislý na velikosti 
pozemku a pak také na času, kdy za daných podmínek bude stavba povolena. Dále pak 
existují pozemky, u kterých nelze výnos spočítat, nebo by zde mohl být i záporný, jde např. 
o okrasné parky, zahrady, pozemky pod kostely, silnicemi, apod. 2  
 Významný vliv na cenu mají také inţenýrské sítě. Otázkou je, zda v dané lokalitě 
existuje moţnost připojení a kdo je bude budovat. Vybudování těchto sítí je velmi nákladné 
a mohou se do ceny velmi výrazně promítnout. 2  
2.4 OCEŇOVACÍ METODY  
2.4.1 Oceňování podle cenových předpisů 
Pro případ tohoto ocenění pouţijeme zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
dále pak vyhlášku č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky č.456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb.     
V případě, kdy pro danou lokalitu máme k dispozici cenovou mapu, pouţijeme cenu 
z cenové mapy a vynásobíme počtem m2, viz. § 27 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů.  Dostaneme cenu pro stavební pozemek. 
 V ostatních případech musíme vyuţít ustanovení § 28 a násl. vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. Tedy cenu zjištěnou podle § 28 odst. 1 vyhlášky upravíme se 
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zdůvodněním přiráţkami a sráţkami podle přílohy č. 21 a vynásobíme koeficienty 
Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. V případě nezastavěného pozemku cenu upravíme ještě 
koeficienty uvedenými v § 28 v odstavcích 3 aţ 9. Cena zjištěná můţe činit nejméně 
20 Kč/m2.  
V případě zemědělských pozemků vyuţijeme ustanovení § 29 vyhl. č. 3/2008, 
ve znění pozdějších předpisů. I zde cenu upravujeme přiráţkami a sráţkami podle přílohy 
č. 23 a vynásobíme koeficientem Kp z přílohy č. 39. 
Podle § 30 vyhlášky se oceňují pozemky lesní a nelesní s lesním porostem. 
Podle § 31 vyhlášky se oceňují pozemky vodních ploch… 
Ostatní, resp. jiné výše neuvedené pozemky oceňujeme podle § 32, jedná se 
o pozemky a jejich části, které podle § 9 odst. 1 písm. a) zákona o oceňování prokazatelně 
nejsou stavebními pozemky, ale jsou v platném územním nebo regulačním plánu zahrnuty 
jako pozemky, které jsou k zastavění určeny nebo pozemky, na nichţ je stavba přípustná, 
oceňujeme cenou podle § 28 odst. 2 nebo 7 a vynásobíme ji koeficientem 0,30. V případech, 
kdy pozemek tvoří funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným podle 
§ 28 odst. 2, je cenou cena zjištěna v tomto odstavci vynásobená, koeficientem 0,40. Tato 
cena činí v obou případech nejméně 20 Kč/m2. Pro pozemky prokazatelně hospodářsky 
nevyuţitelné, zjistíme cenu jako součin jejich výměry v m2 a průměrné základní ceny 
zemědělských pozemků v daném katastrálním území. Tuto cenu upravujeme podle poloţky 
č. 1 přílohy č. 23 a koeficientem  Kp z přílohy č. 39 a koeficientem 0,25. Dále pak ještě 
můţeme na základě konkrétního zdůvodnění sníţit tuto cenu aţ o 50 %. V daném případě 
cena musí činit nejméně 1 Kč/m2. Pozemky, jeţ nejsou prokazatelně stavebními, 
zemědělskými, lesními ani pozemky vodních ploch, oceníme součinem ceny uvedené 
v § 28 odst. 1 písm. a) aţ l) a jeho výměry v m2, cenu pak upravíme koeficientem Kp z přílohy 
č. 39, dále pak koeficientem 0,09, pokud jde o pozemek v zastavěném území a v zastavitelné 
ploše, nebo koeficientem 0,06, jestliţe jde o pozemek v nezastavěném území. I zde lze 
v případě objektivního zdůvodnění cenu sníţit, a to aţ o 50 %. Tato cena však musí činit 
nejméně 10 Kč/m2. 15  
2.4.2 Naegeliho metoda třídy polohy 
Autorem této metody je švýcarský architekt Wolfgang Naegeli. Metoda je zaloţena 
na výpočtu ceny stavebního pozemku na základě tzv. třídy polohy. Vyuţívá naprosto jasné 
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relace vztahu ceny stavebního pozemku k celkové ceně nemovitosti a dále pak k výnosu 
z nájmu. Lze ji pouţít v případě, kdy nemáme k dispozici ţádné srovnatelné pozemky 
se známou kupní (prodejní) cenou. 
Pomocí „klíče třídy polohy“ určíme procentuální podíl ceny pozemku. Pouţívá 
se 5 + 2 klíčů třídy polohy, které hodnotíme na podkladě slovního popisu. Pro ČR je tato 
metoda upravena ÚSI v Brně, panem profesorem Albertem Bradáčem. 
I. Kritériem je všeobecná situace, která hodnotí polohu nemovitosti a to nejen 
v závislosti na umístění – malá / velká, obec / město, ale i ke konkrétní časti města. Dále pak, 
zda se jedná o obytná místa nebo místa obchodní, apod. 
II. Kritérium hodnotí intenzitu vyuţití pozemku – tedy, zda jde o objekty určené 
k rekreaci, rodinné, bytové či obchodní domy. Počet podlaţí daných objektů, jejich 
vybavenost. 
III. Kritérium nám hodnotí dopravní relaci k velkoměstu, zda jde o pozemky odlehlé 
nebo o pozemky, které jsou v centrech, apod. V dané metodě platí toto rozdělení pro Prahu, 
v ostatních případech pouţijeme toto zařazení obdobně, ale třídu určíme o 1-2 niţší. 
IV. Kritériem je obytný sektor – toto kritérium se pouţije u obytných budov, 
ubytoven, kempů, motelů a hotelů, popřípadě u smíšených staveb. Jde o jejich vybavenost, 
uspořádání či komfort. 
U provozních objektů je pouţito V. kritérium, které nám popisuje, jedná-li se 
o deponie, skladovací plochy,  sklady, kanceláře, restaurace, speciální obchody, 
velkoobchody,… . 
VI. a VII. Kritérium nám dovoluje zvýšit či sníţit třídu polohy o jedna. 
Podle původních Naegeliho zjištění je podíl ceny pozemku na celkových nákladech 
(počítáme cenu stavby ke dni odhadu bez opotřebení) pro danou třídu polohy: 
Tab. 3: Podíl pozemku z celku nová stavba + pozemek podle Naegeliho 
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35 - 55 
Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
Tedy cenu pozemku zjistíme z následujícího vzorce: 









CP … cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč), 
RC … výchozí cena (cena bez odpočtu opotřebení) staveb na pozemku (Kč), 
PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb, zjištěný       
  Naegeliho metodou třídy polohy (%), 
PS … poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb:  
           PS = 100 - PP (%). 1    
 V případě nezastavěného stavebního pozemku zvaţujeme reálně, jaký nejlukrativnější 
objekt by na něm bylo moţno vystavět, vypočíst jeho reprodukční cenu a z té musíme 
vycházet. Pro takový pozemek, který ještě není zasíťován (tj. stavebně nepřipraven – bez 
přípojek či příjezdu), je potřeba ceny na vybudování těchto přípojek od ceny pozemku odečíst 
a to celé nebo jen část podle toho, v jaké míře se na nich finančně bude budoucí vlastník 
podílet. 
Pro ČR byla tato metoda upravena posluchači ÚSI v letech 1992 – 1994 dle 
následující tabulky 1 :  
Tab. 4.: Podíl ceny pozemku stavebního z ceny souboru stavba a pozemek 
  Podíl pozemku [%] z ceny souboru pro stavbu: 
Třída  
provozní 
obytný dům  
polohy 
ve městech 
nad 100 000 
obyvatel 







  (A) (B) (C) (D) 
1 5,0 4,0 2,5 1,0 
2 6,5 5,2 3,3 1,3 
3 9,0 7,2 4,5 1,8 
4 13,0 10,4 6,5 2,6 
5 17,5 14,0 8,8 3,5 
6 23,0 18,4 11,5 4,6 
7 30,0 24,0 15,0 6,0 
8 38,0 30,4 19,0 7,6 
Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
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2.4.3 Indexová porovnávací metoda pro zjištění hodnoty pozemku 
Pomocí porovnávací metody lze odhadnout hodnotu pozemku komparací s cenami 
pozemků srovnatelných. Metoda je zaloţena na srovnávání objektů, jejichţ většina parametrů 
a vlastností je shodná nebo podobná. Vzhledem k neopakovatelnosti a jedinečnosti, která 
vyplývá z nepřemístitelnosti pozemku, lze pro tuto metodu zohledňovat kvalitativní 
a kvantitativní rozdíly, kterými se porovnávané subjekty odlišují.   
Tuto metodu lze rozdělit do tří fází: 
1. Fáze  - přípravná – spočívá ve sběru dat prodejních, nabídkových, plánovaných 
a jiných cen pozemků a dat, která tyto pozemky charakterizují kvalitativně 
a kvantitativně. 
2. Fáze – vybíráme z databází vzorky, které se co nejvíce podobají oceňovaným 
nemovitostem. Podle kvality a kvantity dat si vybereme způsob porovnání, 
a to přímou metodou nebo nepřímou metodou porovnání. Vybereme si příslušný 
počet kritérií (např. územní struktura, velikost obce, připravenost stavebního 
pozemku atd.), které budeme porovnávat a těmto přiřadíme indexy. 
3. Fáze – závěrečná – provedeme analýzu zjištěných informací a provedeme odhad 
ceny. 10  
U pozemku počítáme vţdy s jednotkovou cenou, tj. Kč/m2. Pro větší přehlednost je 













3  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
Ocenění pozemků závisí na správném zařazení, dle druhu pozemku evidovaného 
v katastru nemovitostí nebo určeného k zastavění regulačním plánem, rozhodnutím o umístění 
stavby, územním souhlasem, ohlášením stavebnímu úřadu a veřejnoprávní smlouvou, proto je 
třeba vědět rozdíly mezi stupni územního plánování. 
Územní plánování je systematická činnost, která má usměrnit vývoj v určitém území. 
Vzhledem k tomu má své specifické znaky a těmi jsou:  
 dlouhodobost, 
 velikost řešeného území a mnoţství obyvatel, 
 koordinace zájmů mnohých zájmových organizací, 
 ovlivňování ţivotního prostředí a kvalita ţivota v daném území. 5  
 Obecným cílem je optimalizovat vyuţití řešeného území vzhledem k ekologickým, 
kulturním, ekonomickým a stavebně-technickým kritériím. 
3.1 ÚZEMNÍ PLÁN 
Územní plán je projekt, jak účelně uspořádat území v dalších letech. Definuje nám 
funkční vyuţití ploch, tedy rozlišení ploch dle hlavního účelu (plochy obytné, veřejného 
vybavení, výrobní, průmyslové, zemědělské sklady, plochy pro sport a rekreaci, plochy 
veřejné zeleně, atd.). Podle povahy ploch určených tímto plánem nám definuje také 
prostorové parametry (výšku zástavby, ochranná pásma, atd.), dále řešení podzemních, 
nadzemních inţenýrských sítí a objektů. Územní plán se vydává formou opatření obecné 
povahy a je zásadním koncepčním dokumentem obce k usměrňování jejího územního rozvoje. 
O pořízení a vydání územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce v samostatné působnosti. 
Zákon neumoţňuje zrušení vydaného územního plánu, vzhledem k tomu, ţe tento je 
výsledkem dohody obce s dotčenými orgány o konkretizaci ochrany veřejných zájmů.  
Pořízení nebo změna územního plánu můţe být provedena i na návrh fyzické či právnické 
osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva k pozemku nebo stavbě, která se nachází 
na území obce. 3  
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3.2 REGULAČNÍ PLÁN 
Regulační plán nám stanoví podrobné podmínky pro vyuţití pozemků, pro umístění 
a prostorové uspořádaní staveb v řešené ploše. Pro danou plochu nahrazuje regulační plán 
ve schváleném rozsahu územní rozhodnutí a je pro rozhodování v daném území závazný. 
Pozor, ale nenahrazuje jej v nezastavěném území.  Vydává se z podnětu nebo na ţádost 
a to formou opatření obecné povahy. Jedná se v podstatě o hromadné (skupinové) územní 
rozhodnutí. O pořízení regulačního plánu lze rozhodnout, pokud má obec územní plán. Pokud 
tomu tak není, lze o pořízení rozhodnout jen tehdy, bude - li zachován stávající charakter 
území, nebo půjde-li o změny umoţňující komplexní pozemkové úpravy. 3  
3.3 ÚZEMNÍ ROZHODNUTÍ 
V případě územního rozhodnutí jde o rozhodnutí o umístění stavby nebo zařízení, 
změně vyuţití území, o změně stavby a o změně vlivu stavby na vyuţití území, dělení nebo 
scelování pozemků a v poslední řadě o ochranném pásmu. Lze jej vydat pouze v případě, kdy 
na dané území nebyl vydán regulační plán. Rozsah, v jakém nahrazuje regulační plán toto 
rozhodnutí je individuální, nesmí však být překročen minimální standard.  
V některých případech můţe stavební úřad podle správního řádu spojit územní 
a stavební řízení. 
V případě zjišťování hodnoty pozemku je potřeba zjistit, zda pro dané území nebylo 










4  GRUBBSŮV TEST 
Vzhledem k omezenému počtu dat pro tvorbu databáze, by mohla nastat situace, kdy 
nejmenší nebo největší hodnota bude extrémní nebo odlehlá. Tato hodnota by nám pak značně 
vychýlila odhad nejpravděpodobnější hodnoty. Krajní hodnoty lze objektivně vyloučit 
a to vyuţitím statistického testu. 
V této práci vyuţiji k ověření hodnot Grubbsův test, který slouţí k vyloučení 
vychýlených hodnot vymykající se náhodné variabilitě.  Test ověřuje nulovou hypotézu, tedy 
předpoklad, ţe testované extrémy se významně neliší od ostatních hodnot souboru. [2] 
Postup: 
1. hodnoty uspořádáme od minimální x1 do maximální xn, 
2. Pro hodnotu testovaného kritéria pouţijeme tyto vztahy: 
 ,   , 
3. Nulovou hypotézu zamítnu, pokud    ,   , kdy hodnoty T1  
a Tn  jsou hodnoty z následující tabulky: 
Tab.5: kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 1,150 15 2,408 
4 1,469 16 2,443 
5 1,673 17 2,475 
6 1,822 18 2,504 
7 1,938 19 2,531 
8 2,031 20 2,557 
9 2,109 21 2,580 
10 2,177 22 2,603 
11 2,235 23 2,624 
12 2,287 24 2,644 
13 2,331 25 2,662 
14 2,371     
Zdroj: Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
 
4. Jestliţe je vypočtená hodnota T1 nebo Tn větší nebo rovna kritické hodnotě T , 
příslušná hodnota xn nebo x1 se vyloučí ze souboru. Pokud vyloučím extrémní 
hodnotu, pak test opakuji bez této hodnoty a to tak dlouho, neţ hodnoty 
podmínce vyhoví.  
5. Nulovou hypotézu neodmítneme na úrovni významnosti testu 0,05. [2] 
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5  POZEMKY 
Pro svou diplomovou práci jsem si vybrala dvě lokality a to pozemky ve Městě 
Prostějov a v obci Prostějovičky. Obě lokality mají územní plán. Cenu stavebního pozemku 
nám právě tento ovlivňuje. A to proto, ţe záměr stavět na námi vybraném pozemku můţe 
územní plán zhatit. V případě zájmu o koupi pozemku je potřeba se s územním plánem 
seznámit, neboť nám dá odpověď i na otázku, co se v nejbliţším okolí našeho pozemku bude 
v příští době dít.   
5.1 PROSTĚJOV – POPIS LOKALITY 
Město Prostějov je součástí Olomouckého kraje. Nachází se na západním okraji 
úrodné roviny Hané, v severní části Hornomoravského úvalu, východně od Drahanské 
vrchoviny, ve východní části České republiky. Město Prostějov leţí cca 19 km jiţním směrem 
od Statutárního města Olomouc a cca 66 km severovýchodním směrem od Statutárního města 
Brna. 
Obr. 1: Základní mapa Prostějov  
 
Zdroj: http://www.mapy.cz/[17] 
Město Prostějov má sedm městských částí: Čechovice, Čechůvky, Domamyslice, 
Krasice, Prostějov, Vrahovice a Ţešov. Město Prostějov má 45 378 obyvatel. 
Ve městě Prostějov se nachází kompletní občanská vybavenost, nacházejí se zde: 
školky, základní školy, střední školy, gymnázia, učiliště, katedra Liberecké univerzity, 
Fakulta Univerzity Tomáše Bati, městská policie, městský úřad, zdravotnická zařízení, 
divadlo, síť různých prodejen, atd. Dopravní dostupnost města je zajištěna autobusovou 
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a vlakovou dopravou, dále pak dopravou MHD. Ve městě je moţnost napojení na kompletní 
inţenýrské sítě (elektrorozvod, veřejný vodovodní řad, plynové vedení a hloubkovou 
kanalizaci).  
Město Prostějov s účinnosti od 1. 1. 2008 vyhláškou č.13/2007 Sb. zrušil cenovou 
mapu stavebních pozemků. Proto se stavební pozemky oceňují dle § 28 odstavce 1 písmene 
i) vyhlášky č. 3/2008 Sb.,ve znění pozdějších předpisů, o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, (dále jen „oceňovací vyhláška“), kdy základní cena pozemku je 
400 Kč/m2. 
Územní plán města Prostějov řeší Obecně závazná vyhláška města Prostějova 
č. 66/2002 Sb. a to v platném znění. 18  
 
5.2 POZEMKY MĚSTA PROSTĚJOV - OCENĚNÍ 
Pozemky, u kterých bude stanovena cena, se nacházejí v západní části Města 
Prostějov. Pozemky jsou v jedné lokalitě, ale dle územního plánu kaţdý má stejné funkční 
vyuţití, ale v jiném stupni zastavení. Pozemky budou oceněny dle cenových předpisů. Poté, 
bude provedeno zjištění ceny obvyklé a to s ohledem na územní plán.  





5.2.1 Pozemek p.č. 165/2, k.ú. Domamyslice (LV č. 217 – Příloha č. 1 ) 
Pozemek p. č. 165/2, k. ú. Domamyslice - v územním plánu je tato plocha zahrnuta 
ve výhledových plochách pro čisté bydlení. Počítá se zde v budoucnu s výstavbou rodinných 
domů. Z územního plánu vyplývá, ţe v tomto území by se mohly rodinné domy stavět, ale 
protoţe jde o výhled, nemůţe si tím být zájemce o koupi jistý. Existuje stále moţnost, ţe se 
funkční uţití tohoto území můţe změnit. Proto tento pozemek oceníme jako pozemek 
zemědělský a to dle § 29 oceňovací vyhlášky. 
Obr. 3: Výřez z katastrální mapy p. č. 165/2: 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=3012524709[20] 
Obr. 4: Výřez z územního plánu p. č. 165/2 (Legenda příloha č.7) : 
 
Zdroj: http://mapy.mestopv.cz/cm4/frames.htm [18] 
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5.2.2 Ocenění pozemku p. č. 165/2, k. ú. Domamyslice podle cenových předpisů 
Tab. 6: Ocenění zemědělského pozemku podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 
Parcela číslo  165/2 
Umístění   Prostějov 
Druh pozemku  orná půda 
Výměra m2 4 686,00 
BPEJ 30 501  
ZC
*)
 dle přílohy č. 22 Kč/m2 10,33 
Úprava podle příloh č.23 
Zvýšení - poloţka 1 % 160,00 
Je pozemek v k. ú. odděleném od vlastní obce 
katastrálním územím jiné obce? (odst. 7 přílohy č. 20) 
ano / ne ne 
Zvýšení - poloţka 1 po úpravě % 160,00 
Sníţení - poloţka 2 (max. 15 %) % -3 
Sníţení - poloţka 3.1 (aţ 15 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.2 (aţ 25 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.3 (aţ 35 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.4 (aţ 30 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.5 (aţ 20 %) % 0 
Sráţky a přiráţky celkem % 157 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp 1 
ZCU
**)
 (min. 1,00 Kč/m2 - § 29 odst. 5) Kč/m2 26,54 
Pozemek celkem Kč    124 404    
*) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
5.2.3 Pozemek p. č. 165/2, k. ú.  Domamyslice - Ocenění pozemku porovnávací 
metodou 









Prostějov - Vrahovice 
2 590 1 554 000 600 
Pozemek v územním plánu výhled na stavbu RD. 









Prostějov - Brněnská 
3 767 866 410 230 Pozemek v územním plánu výhled na stavbu RD. 
Vhodné pro investory. Šířka 12m. IS v dosahu do 100 m. 
3 
Prostějov - Domamyslice 
1 433 2 077 850 1 450 
Pozemek určený výhledově pro výstavbu rodinného 
domu. Na pozemek jsou přivedeny veškeré inţenýrské 
sítě, přístup zajištěn zpevněnou obecní komunikací s 
veřejným osvětlením. Pozemek situován v lokalitě s 
budoucí drobnou satelitní výstavbou rodinných domů, 
sousedí s budoucím biokoridorem. Zastávka MHD cca 
650 m od pozemku, městská infrastruktura v místě v pěší 
dostupnosti, příp. v centru s dostupností prostředky 
MHD.  IS: na pozemek přivedeny veškeré IS, zpevněný 
příjezd, veřejné osvětlení. Občanská vybavenost: v 






Prostějov - Domamyslice 
23 164 4 632 800 200 Pozemk v k.ú. Domamyslice. Výhledově moţnost 




1 856 1 956 000 1 054 
Pozemek je určen pouze pro výstavbu RD , dá se koupit 
pouze jako celek. Přístup k pozemku - zpevněná cesta. 






6 285 2 199 750 350 
Pozemek vedený v KN jako orná půda, v blízkosti 





Prostějov - Vrahovice 
838 260 000 310 
Pozemek v lokaitě určené k rekreačním účelům. Přístup 
po silnici + polní cesta. Elektřina v dosahu… 
8 Prostějov - Mostkovice 700 490 000 700 





926 981 560 1 060 
Pozemek určený pro výstavbu rodinného domu. Na 
pozemek jsou přivedeny veškeré inţenýrské sítě, přístup 
zajištěn zpevněnou obecní komunikací s veřejným 
osvětlením. Pozemek situován v lokalitě s budoucí 
drobnou satelitní výstavbou rodinných domů. 
10 
Prostějov - Mostkovice 
1000 700 000 700 




Zdroj: vypracováno autorem [21] 
 
 
Vzhledem k malému počtu vzorků jsem provedla Grubbsův test na vyloučení 
extrémních hodnot (viz. příloha č. 9).  Z daného testu vyplynulo, ţe není potřeba vyloučit 
ţádnou hodnotu z tohoto souboru.   
Při zjišťování ceny porovnáním obdobných pozemků byl pouţit koeficient Kr -  
Koeficient redukce – jedná se o koeficient redukce na pramen ceny. Nabídková cena uvedená 
v inzerátech bývá zpravidla vyšší neţ cena poţadovaná a navíc nelze zjistit za kolik skutečně 
bude nebo byl pozemek skutečně prodán. Popis dalších koeficientů je vţdy připojen v tabulce. 
 
























1 Prostějov - 
Vrahovice 












23 164 200 0,75 150 1,00 0,80 1,10 1,10 1,00 1,20 0,80 0,9293 161,42 
5 Prostějov 1 856 1 054 0,75 791 0,99 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,1286 700,43 
6 Mostkovice 6 285 350 0,75 263 0,85 0,90 1,00 0,95 0,90 0,90 0,80 0,5233 501,66 
7 Prostějov - 
Vrahovice 
838 310 0,75 233 0,95 1,00 0,90 0,90 0,95 0,82 0,80 0,5048 460,59 
8 Prostějov - 
Vrahovice 
700 700 0,75 525 0,85 1,00 0,80 0,80 0,90 0,80 1,20 0,5222 1 005,28 
9 Prostějov 926 1 060 0,75 795 0,99 0,95 1,00 1,00 1,00 1,20 0,80 0,9029 880,52 
10 Prostějov - 
Mostkovice 




Průměr minus směrodatná odchylka 358,04 
Průměr 656,72 
Průměr plus směrodatná odchylka 955,40 
Maximální 1 058,19 
Směrodatná odchylka 298,68 
Odhad jednotkové ceny  660 
Výměra pozemku (m2) 4686 
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny) 3 092 760 
  KR - Koeficient redukce  Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientu Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  
K2 - velikost            (zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ cena pozemku s výměrou menší) 
  K3 - IS dostupnost      
(zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  K6 - reálnost změny  
(funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  K7- úvaha znalce  
(ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
 IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
  Zdroj: vypracováno autorem 
5.2.4 Pozemek p. č. 168/22, k. ú.  Domamyslice (LV č. 609 – Příloha č. 2) 
Pozemek p. č. 168/22, k. ú. Domamyslice - v územním plánu je tato plocha zahrnuta 
v návrhových plochách pro čisté bydlení. Dle územního plánu zde mohou být umístěny 
obytné budovy slouţící k uspokojování základních potřeb obyvatel. Daná zástavba zde musí 
odpovídat sociálním a kulturním potřebám obyvatel a současně nesmí vytvářet nebezpečí ani 
zátěţ pro ţivotní prostředí. Určující funkcí je bydlení, tj. bytové domy a rodinné domy. Další 
přístupné objekty jsou objekty základní občanské vybavenosti, které slouţí k obsluze daného 
území, jako jsou obchody, stravovací zařízení, privátní ordinace, objekty nevýrobních sluţeb, 
popřípadě drobné stavby slouţící jako doplněk bytových objektů. Podmíněně zde lze postavit 
objekty a zařízení pro sport a tělovýchovu. Absolutně nepřípustné jsou výrobní provozy 
a sklady. Vzhledem k tomuto, lze tento pozemek ocenit jako stavební a to dle § 32 odstavec 1, 











Obr. 6: Výřez z územního plánu p. č. 168/22 (mezera)(Legenda příloha č.7): 
 
Zdroj: http://mapy.mestopv.cz/cm4/frames.htm [18]Ocenění pozemku p. č. 168/22, k. ú. Domamyslice podle cenových 
předpisů 
   
Tab. 9: Ocenění pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů          
Pozemek číslo p.č. 168/22 Zdůvodnění  
Umístění Prostějov eventuálních 




Přiráţka byla uplatněna 
dle vyhlášky, kdy ve 
městech s počtem 
obyvatel do 50 tis. činí 
polohová přiráţka podle 
příslušné poloţky 
nejméně 1/4, tj. 42%  
Umístění pozemku 
  
v územním plánu 
určen k zastavění 
Základní cena ZC Kč/m2 400 
Přiráţky a sráţky podle příl. č.21 tab. 1                        % 42 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 568 
Přiráţky a sráţky podle příl. č.21 tab. 2                         % 0 
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Stavba umístěná na pozemku  předpokládáme RD . 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,173 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 1234,26 . 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,132 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 1397,18 . 
Minimální cena podle § 28 odst. 12                      Kč/m2 20  
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 1397,18  
Cena pozemku bez Kp Kč  1 167 613,74 
Cena pozemku s Kp Kč  1 321 738,71 
Cena pozemku bez Kp upravená koeficientem 0,3 Kč 370,27 350 284,12 
Cena pozemku s Kp upravená koeficientem 0,3 
(zaokrouhleno) 
Kč 419 396 520 
*) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.2.5 Pozemek p. č. 168/22, k. ú.  Domamyslice - Ocenění pozemku porovnávací 
metodou 











Prostějov - Vrahovice 
3 003 1 198 197 399 
Prodej pozemku v Prostějově o celk. výměře 3.003 
m
2
 v blízkosti hlavního tahu směr Litovel. Slunečné 
místo se vzrostlými ovocnými stromy a úrodnou 
půdou. Územním plánem určeno k zastavění RD, 
na pozemku je elektřina, vlastní studna.  
2 
Prostějov - Vrahovice 
926 981 560 1060 
Nabízíme k prodeji pozemek vhodný na stavbu RD. 
Lokalita Prostějov-Vrahovice. Veškeré sítě u 
pozemku + další připojení IS do ulice v roce 2010 
(kanalizace z hlavní cesty, atd.). Moţnost okamţitě 
stavět.V sousedství stavby RD zahájeny.Po 
dokončení IS bude realizována asfaltová 
cesta,osvětlení.Plocha pozemku 816m2 + 110m2 
(1/7 ze soukromé cesty sdruţení majitelů 










Prostějov - Domamyslice 
1 200 1 920 000 1 600 
Pozemek určený pro výstavbu rodinného domu. Na 
pozemek jsou přivedeny veškeré inţenýrské sítě, 
přístup zajištěn zpevněnou obecní komunikací s 
veřejným osvětlením. Pozemek situován v lokalitě 
s budoucí drobnou satelitní výstavbou rodinných 
domů, sousedí s budoucím biokoridorem. Zastávka 
MHD cca 350 m od pozemku, městská 
infrastruktura v místě v pěší dostupnosti, příp. v 
centru s dostupností prostředky MHD.  IS: na 
pozemek přivedeny veškeré IS, zpevněný příjezd, 
veřejné osvětlení. Občanská vybavenost: v blízkosti 






Prostějov - Domamyslice 
915 1 006 500 1100 
Pozemek 915m
2
 v Prostějově na stavbu RD. V 
lokalitě se jiţ staví nové RD. IS k 




1 856 1 956 000 1 054 
Pozemek je určen pouze pro výstavbu RD , dá se 
koupit pouze jako celek. Přístup k pozemku - 
zpevněná cesta. Veškeré IS na pozemku. 
6 
Prostějov - Drţovice 
22 300 15 387 000 690 
Prodej pozemků 22 300m2 v Drţovicích, okr. 
Prostějov. Lokalita je určena územním plánem na 






Prostějov - Čechovice 
900 405 000 450 
Prodej pozemků  900m2  v Čechovicích, okr. 
Prostějov. Lokalita je určena územním plánem na 
výstavbu rodinných domů. Inţenýrské sítě poblíţ 
pozemků… 
8 
Prostějov - Krasice 
3332 1 999 200 600 
Prodej  pozemku, plocha je 3332 m
2, veškeré IS 
jsou u pozemku, je moţné napojení. Pozemek je 
moţné vyuţít na stavbu rodinného domu. 
Samostatná příjezdová cesta k pozemku. Pozemek 





1360 1 700 000 1 250 
Pozemek určený pro výstavbu rodinného domu. Na 
pozemek jsou přivedeny veškeré inţenýrské sítě, 
přístup zajištěn nezpevněnou obecní komunikací s 
veřejným osvětlením.  
10 
Prostějov 
1779 1 779 000 1000 
Nabízíme k prodeji pozemek na stavbu domu v 
Prostějově. Pozemek se nachází na konci města. K 
pozemku vede příjezdová cesta. Nyní jsou in. sítě 
dotaţeny k sousednímu pozemku. Pozemek je 







Zdroj: vypracováno autorem [21] 
Z Grubbsova testu vyplývá, ţe v této databázi se nenachází ţádné extrémní hodnoty, 
které by bylo potřeba vyloučit (viz. příloha č. 10).  Koeficienty byly popsány v kap. 6. 2. 3. 
Pro všechny pozemky z této databáze je charakteristické, ţe jsou v územním plánu 
určeny k zastavění RD. Rozdílná je jejich vybavenost inţenýrskými sítěmi a kvalita 
přístupové cesty. 























1 Prostějov - 
Vrahovice 












915 1 100 0,75 825 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,99 0,99 0,9311 886,05 
5 Prostějov 1 856 1 054 0,75 791 1,00 1,10 0,90 1,20 1,00 0,85 0,80 0,8078 978,54 
6 Prostějov - 
Drţovice 




900 450 0,75 338 0,90 1,00 0,90 0,80 0,95 0,80 0,80 0,3940 856,63 
8 Prostějov - 
Krasice 
3 332 600 0,75 450 1,00 1,10 1,00 1,20 0,95 0,80 0,80 0,8026 560,71 
9 Prostějov 1 360 1 250 0,75 938 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,10 1,10 0,8712 1 076,10 




Průměr minus směrodatná odchylka 632,32 
Průměr 839,93 
Průměr plus směrodatná odchylka 1 047,53 
Maximální 1 170,77 
Směrodatná odchylka 207,60 
Odhad jednotkové ceny  840 
Výměra pozemku (m2) 946  
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny)  794 640 
  KR - Koeficient redukce  Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientu Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  K2 - velikost            
(zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ cena pozemku s výměrou menší) 
  
K3 - IS dostupnost      (zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  
K6 - reálnost změny  (funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  
K7- úvaha znalce  (ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
  IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.2.6 Pozemek p.č. St. 174, k.ú. Domamyslice (LV č. 119 – Příloha č.3) 
Pozemek p. č. St. 174, k. ú. Domamyslice - v územním plánu je tato plocha zahrnuta 
ve stávajících plochách pro čisté bydlení. Na daném pozemku je vystavěn rodinný dům. Jde 
o pozemek, na kterém jiţ objekt pro bydlení je postaven. Pozemek proto dle LV ocením jako 
stavební podle § 28 odstavec 1 oceňovací vyhlášky. 






Obr. 8: Výřez z územního plánu p. č. St.174 (Legenda příloha č.7):   
 
Zdroj: http://mapy.mestopv.cz/cm4/frames.htm [18] 
 
5.2.7 Ocenění pozemku p. č. St. 174, k. ú. Domamyslice podle cenových předpisů 
Tab. 12: Ocenění pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů            
Pozemek číslo p. č. St. 174 Zdůvodnění  
Druh pozemku   
zastavěná plocha a 
nádvoří  
eventuálních sráţek a 
přiráţek: 
Výměra pozemku m2 335 
Přiráţka byla uplatněna dle 
vyhlášky, kdy ve městech s 
počtem obyvatel do 50 tis. 
činí polohová přiráţka 
podle příslušné poloţky 
nejméně 1/4, tj. 42%  
Umístění pozemku   pozemek pod RD 
Základní cena ZC
*)
 Kč/m2 400 
Přiráţky a sráţky podle přílohy č.21 tab. 1                        % 42 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 568 
Přiráţky a sráţky podle přílohy č.21 tab. 2                         % 0 
Stavba umístěná na pozemku   RD 
Koeficient Ki (příloha č. 38)  - 2,173 . 
ZCU
**)
 podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 1234,26 . 
Koeficient Kp (příloha č. 39)  - 1,132 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m
2
 1397,18 . 
Minimální cena podle § 28 odst. 12                      Kč/m2 20 . 
Pouţitá ZCU s Kp  (zaokrouhleno) Kč/m
2
 1397  
Cena pozemku bez Kp Kč   413 478,44 
Cena pozemku s Kp Kč  468 057,58 
*) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
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5.2.8 Pozemek p. č. St.174, k. ú.  Domamyslice - Ocenění pozemku porovnávací 
metodou 












Prostějov, Krapkova ulice 
749 1 722 700 2300 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek o celkové 
výměře 749 m2 a podíl na příjezdové komunikaci, 
veškeré IS, připraveno k výstavbě. Prestiţní 
lokalita v atraktivní a vyhledávané části města, 
bezprostřední blízkost lesoparku, plná občanská 
vybavenost. Poslední pozemek v této oblasti, 






950 1 168 500 1230 
Stavební pozemek v Prostějově. Pozemek se 
nachází v zastavěné části obce. Jedná se o proluku 
mezi RD. Pozemek má jiţní orientaci. Přístup na 
pozemek je ze severní strany. Pozemek má 
obdélníkový tvar o šířce 15 m. Na pozemku je 
elektřina, voda, ostatní cca 5 m od hranice 
pozemku. Moţnost ihned stavět.Celková výměra 




Prostějov - Domamyslice 
1 020 1 836 000 1 800 
Stavební pozemek určený pro výstavbu rodinného 
domu. Na pozemek jsou přivedeny veškeré 
inţenýrské sítě, přístup zajištěn zpevněnou obecní 
komunikací. Zastávka MHD cca 50 m od pozemku, 
městská infrastruktura v místě v pěší dostupnosti, 
příp. v centru s dostupností prostředky MHD.   
Občanská vybavenost: v blízkosti zastávka MHD, 




Prostějov - Vrahovice 
956 1 051 600 1100 
Prodej stavebního pozemku na výstavbu rodinného 
domu v Prostějově, Vrahovicích. Pozemek o 








2 650 4 770 000 1 800 
Stavební pozemek je určen pouze pro výstavbu RD,  
dá se koupit pouze jako celek. Přístup k pozemku - 






3 389 2 033 400 600 
Prodej stavebního pozemku o výměře 3.389 m² v 
Drţovicích ke stavbě rodinného domu. Pozemek 
ukončuje řadu nově postavených domů, takţe je 
vhodný pro zájemce o soukromí a klidné bydlení. 






1000 1 050 000 1050 
Prodej stavebního pozemku u Prostějova, výměra 
1.000m
2, veškeré inţenýrské sítě se nachází u 
pozemku. Pozemek je ohraničen plotem a nachází 
se v soukromí. Příjezdová cesta vede přímo k 
pozemku. Pozemek lze rozdělit i na menší výměru.  
8 
Prostějov - Mostkovice 
700 525 000 750 
Stavební pozemek je určen pouze pro výstavbu RD. 






987 1 283 100 1 300 Pozemek určený pro stavbu rodinného domu. Na 
pozemek jsou přivedeny veškeré inţenýrské sítě, 
přístup zajištěn zpevněnou obecní komunikací. 
10 
Prostějov  
10 456 19 343 600 1850 
Prodej stavebního pozemku o rozloze 10 456 m2 v 
severozápadní části Prostějova. IS na hranici 
pozemku. Pozemek se nachází v klidné části blízko 
říčky Hloučela nedaleko areálu nemocnice. 
Veškerá občanská vybavenost do 800 m. 
 
 
Zdroj: vypracováno autorem [21] 
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Dle Grubbsova testu bylo zjištěno, ţe v databázi nejsou zařazeny extrémní hodnoty. 
 




























749 2 300 0,75 1 725 1,20 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,10 1,3068 1 320,02 








956 1 100 0,75 825 0,90 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,80 0,5760 1 432,29 
5 Prostějov 2 650 1 800 0,75 1 350 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,8500 1 588,24 
6 Drţovice 3 389 600 0,75 450 0,90 0,80 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90 0,5832 771,60 




700 750 0,75 563 0,90 1,10 1,00 1,00 0,80 1,00 0,80 0,6336 887,78 
9 Prostějov  987 1 300 0,75 975 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 975,00 
10 Prostějov  10 456 1 850 0,75 1 388 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,8000 1 734,38 
Minimální 768,75 
Průměr minus směrodatná odchylka 836,63 
Průměr 1 185,31 
Průměr plus směrodatná odchylka 1 533,98 
Maximální 1 734,38 
Směrodatná odchylka 348,67 
Odhad jednotkové ceny  1190 
Výměra pozemku (m2) 335 
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny) 398 650 
  KR - Koeficient redukce  Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientu Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  K2 - velikost            
(zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ   cena pozemku s výměrou menší) 
  
K3 - IS dostupnost      (zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  
K6 - reálnost změny  (funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  
K7- úvaha znalce  (ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
  IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
        Zdroj: vypracováno autorem 
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5.2.9 Rekapitulace Prostějov 
 







Cena dle cenového předpisu  Cena obvyklá  
Kč/m2 Celkem Kč/m2 Celkem 
1. 165/2 Domamyslice 4686 27 124 404 660 3 092 760 
2. 168/22 Domamyslice 946 419 396 522 840 794 640 
3. St. 174 Domamyslice 335 1397 468 058 1190 398 650 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
Graf 1:  Porovnání ceny dle cenového předpisu a ceny obvyklé Prostějov 
 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
5.3 PROSTĚJOVIČKY – POPIS LOKALITY 
Obec Prostějovičky leţí na úpatí Drahanské vrchoviny, a to 12 km jihozápadním 
směrem od Prostějova, který je správním centrem oblasti. V současné době zde ţije 
272 obyvatel. V dnešní době se v blízkém okolí nachází cca 80 chatových objektů, tyto jsou 
vyuţívány převáţně v období jaro aţ podzim.  
Z hlediska občanské vybavenosti v obci nalezneme obecní úřad, školku, pohostinství 
a obchod se smíšeným zboţím.  Obchod je zásoben základním sortimentem potravinářského 
zboţí. Sezónní zboţí je pak obyvatelům nabízeno pravidelně drobnými prodejci, kdy se 
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vlastní prodej realizuje na prostranství před obecním úřadem. Základní škola se nachází 
cca 2 km ve vedlejší obci Krumsín. Kompletní občanskou vybavenost poskytuje Město 
Plumlov, kde jsou obchody různého zaměření, zdravotnické zařízení, pošta, sluţebna policie, 
restaurace atd. Dopravní dostupnost obce je zajištěna autobusovou dopravou. V obci je 
moţno se napojit na elektrorozvod a plynové vedení. Obec se jiţ dlouhodobě potýká s 
nedostatkem kvalitní pitné vody, proto je v současnosti řešen projekt pro výstavbu vodovodu.  
Kanalizace je dnes v obci pouze povrchová - dešťová. Objekty mají vlastní ţumpy či septiky. 
Výhledově se počítá s realizací plošné kanalizace v obci a to takové, která bude odpovídat 
současným hygienickým a  hlavně ekologickým standardům. 12  
Obec Prostějovičky nikdy neměla cenovou mapu. Proto cenu stavebních pozemků 
stanovím dle § 28 odstavce 1 písmene k) oceňovací vyhlášky. Základní cena stavebního 
pozemku dle oceňovací vyhlášky je: 
[35 + (a – 1 000) × 0,007414] × 1,00, kde a = 1 000 pro 272 obyvatel v obci: 
Z toho vyplývá, ţe základní cena stavebního pozemku je 35 Kč. 
Obec Prostějovičky má Územní plán obce, který byl schválen v prosinci 2006. V roce 
2009 pak opatřením obecné povahy č. 2/2009 došlo ke změně č. 1 územního plánu obce 
Prostějovičky. 12  






5.4 POZEMKY OBCE PROSTĚJOVIČKY  - OCENĚNÍ 
Pozemky v katastrálním území Prostějovičky, u kterých bude stanovena cena, se 
nacházejí ve východní okrajové části obce. Dle územního plánu jde o pozemek stavební, 
územním plánem určen k zastavění a poslední pak vzhledem ke své poloze můţe být 
výhledově určen k zastavění. Pozemky budou oceněny dle cenových předpisů. Poté, bude 
provedeno zjištění ceny obvyklé a to s ohledem na územní plán. 
Obr. 10: Ortofotomapa - Prostějovičky 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=3138191709 [22] 
 
5.4.1 Pozemek p.č. 214/201, k.ú. Prostějovičky (LV č. 164 – Příloha č. 4) 
Pozemek p.č. 214/201, k.ú. Prostějovičky je veden jako orná půda. V územním plánu 
je tato nyní vedena jako plocha uţitkové zeleně (Zu). Jedná se o plochy zahrad, luk a orné 
půdy v okrajových částech obce nebo v bezprostředním okolí, u kterých se nepředpokládá 
intenzivní hospodaření. Hlavní funkcí je nevýznamná zemědělská činnost většinou pro vlastní 
spotřebu.   
Vzhledem ke své poloze, kdy kolem parcely jsou jiţ pozemky stavební, lze 
předpokládat, ţe by se i tato parcela mohla stát parcelou stavební. Proto tento pozemek 




Obr. 11: Výřez z katastrální mapy p. č. 165/2: 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=3138191709 [22] 
 
 
Obr. 12: Výřez z územního plánu p. č. 214/201 (Legenda příloha č. 8): 
 











5.4.2 Ocenění pozemku p.č. 214/201, k. ú. Prostějovičky podle cenových 
předpisů 
Tab. 16: Ocenění zemědělského pozemku podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 
Parcela číslo  214/201 
Umístění   Prostějovičky 
Druh pozemku orná půda 
Výměra m2 2 474,00 
BPEJ  52 611 
ZC
*) 
 dle přílohy č. 22 Kč/m2 6,33 
Úprava podle přílohy č. 23 
Zvýšení - poloţka 1 % 0,00 
Je pozemek v k.ú. odděleném od vlastní obce 
katastrálním územím jiné obce? (odst. 7 přílohy č. 20) 
ano / ne ne 
Zvýšení - poloţka 1 po úpravě % 0,00 
Sníţení - poloţka 2 (max. 15 %) % -3 
Sníţení - poloţka 3.1 (aţ 15 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.2 (aţ 25 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.3 (aţ 35 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.4 (aţ 30 %) % 0 
Sníţení - poloţka 3.5 (aţ 20 %) % 0 
Sráţky a přiráţky celkem % -3 
Koef. prodejnosti (příl. č.39) Kp 1 
ZCU **) (min. 1,00 Kč/m2 - § 29 odst. 5) Kč/m2 6,14 
Pozemek celkem (zaokrouhleno) Kč 15 190 
 *) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.3 Pozemek p.č. 214/201, k.ú. Prostějovičky - Ocenění pozemku porovnávací 
metodou 












3 201 176 055 55 
Prodej pozemku vhodného na stavbu chaty v 
blízkosti chatové oblasti Prostějovičky. CP 
pozemku je 3201m
2
. Pozemek se nachází na 
slunném místě v blízkosti lesa. U pozemku je 
elektřina, příjezd je moţný z vrchní í spodní strany.  





Myslejovice - Křenůvky 
79 851 1 517 169 19 
Nabízíme prodej souboru pozemků k 
zemědělskému vyuţití v obci Myslejovice - 






4 045 930 350 230 
Pozemek s velkou výměrou na okraji Krumsína. 
Nabízíme k prodeji pozemek, ornou půdu v obci 
Krumsín. Výměra rozsáhlého pozemku je 4045m2 a 
jistě uspokojí i klienta, který hledá velkou, slunnou 
parcelu ideálního tvaru. Z inţenýrských sítí je 
momentálně k dispozici jen elektřina, vzdálená od 
pozemku cca 30m. Klidné místo na okraji obce 






3 428 857 000 250 
Nabízíme k prodeji pozemek o celkové rozloze 
3428 m
2
. Parcela se nachází v lokalitě Alojzov, z 
pozemku je nádherný výhled do kraje. Moţnost 
rozparcelování na menší pozemky nebo koupě jako 
celku. Vhodné ke stavbě rodinného 






1 480 296 000 200 
K prodeji pozemek v obci Lešany o výměře 1480 
m
2, rovinatý terén, moţnost  výhledově výstavby 
rodinného domu. Inţenýrské sítě poblíţ pozemku, 
příjezdová komunikace. V současné době vedeno 







6 285 62 850 10 
Prodej oplocené zahrady v obci Alojzově. Výměra 
804 m
2
, ovocné stromy (švestka, hruška, meruňka, 







3277 294 930 90 
Prodej zahrady 3277m
2
 v Dobromilicích, evidován 
jako orná půda.  Výhledově lze vyuţít k výstavbě 
1-2 RD. Na zahradě je zavedena el. energie, dále je 







2114 211 400 100 
Oplocený pozemek v obci Otaslavice o výměře 
2114 m
2
 s vzrostlými stromy- třešně, švestky, se 
nachází v rekreační oblasti, nedaleko lesa v pěkném 
a klidném prostředí s překrásným výhledem aţ na 
Odry a Hostýnské vrchy, je vhodný na výstavbu 
chaty. Druh pozemku  orná půda. Moţno rozdělit 
na dva pozemky, kaţdý s vlastním přístupem po 
obecní nezpevněné cestě. Je zde voda a 10 m od 
pozemku je el. , šířka pozemku je 13 m. 
9 
Ohrozim 
692 48 440 70 
Nabízíme prodej pozemku v obci Ohrozim, 







600 48 000 80 
Atraktivní lokalita bez IS, jiţní svah… 
Zdroj: vypracováno autorem [21] 
Vzhledem k počtu vzorků a různosti lokalit jsem provedla Grubbsův test na vyloučení 
extrémních hodnot (viz. příloha č. 12). Databáze neobsahuje extrémní hodnoty. Koeficienty 
pouţité v následující tabulce byly popsány v kap. 6. 2. 3. 




























79 851 19 0,75 14 1,10 1,20 0,85 0,90 0,85 0,80 0,80 0,6463 22,05 
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3 Krumsín 4 045 230 0,75 173 1,10 1,10 0,95 0,80 1,10 1,20 1,20 1,3242 130,26 
4 Alojzov 3 428 250 0,75 188 1,15 1,10 1,15 1,20 0,95 1,20 1,15 2,4091 77,83 
5 Lešany 1 480 200 0,75 150 1,15 0,95 1,15 1,20 1,10 1,20 1,15 2,0806 72,10 
6 Alojzov 6 285 10 0,75 8 1,15 1,15 0,85 0,80 0,85 0,90 0,80 0,6475 11,58 
7 Dobromilice 3 277 90 0,75 68 1,10 1,15 0,90 0,95 0,90 0,90 1,00 0,9734 69,34 
8 Otaslavice 2 144 100 0,75 75 1,15 1,00 0,95 0,80 0,95 1,05 1,10 1,0095 74,30 
9 Ohrozim 692 70 0,75 53 1,10 0,85 0,80 0,80 1,10 0,85 1,20 0,6104 86,01 
10 Vincencov 600 80 0,75 60 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 1,20 0,3932 152,59 
Minimální 11,58 
Průměr minus směrodatná odchylka 37,16 
Průměr 77,19 
Průměr plus směrodatná odchylka 117,22 
Maximální 152,59 
Směrodatná odchylka 40,03 
Odhad jednotkové ceny  77 
Výměra pozemku (m2) 2474 
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny) 190 500 
  KR - Koeficient redukce  Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientu Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  
K2 - velikost            (zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ   cena pozemku s výměrou menší) 
  K3 - IS dostupnost      
(zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  K6 - reálnost změny  
(funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  K7- úvaha znalce  
(ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
  IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.4 Pozemek p.č. 214/454, k. ú. Prostějovičky (LV č. 546 – Příloha č. 5) 
Pozemek p. č. 214/454, k.ú. Prostějovičky – v územním plánu je tato plocha zahrnuta 
v plochách pro bydlení. Tzn.: Plocha Br - bydlení v rodinných domech, jedná se 
o nízkopodlaţní zástavbu. Součástí plochy můţe být oplocená zahrada s funkcí okrasnou, 
uţitkovou nebo rekreační. Daný charakter vestaveb, přístaveb ve stávající zástavbě musí být 
přizpůsoben měřítkem a charakterem původní, kvalitní zástavbě.  Při dostavbě je potřeba 
dodrţovat původní uliční čáru. Charakter činnosti musí splňovat podmínky ekologické 
nezávadnosti, nesmí negativně ovlivňovat ţivotní prostředí hlukem, vibracemi, exhalacemi, 
zápachem, apod. a to včetně případného negativního vlivu dopravy, která bude souviset 
s těmito aktivitami. Parkování vozidel uţivatelů musí být zajištěno na pozemcích 
poskytovatelů sluţeb nebo na určených stáních na veřejných komunikacích. Jsou zde 
přípustné také stavby pro individuální rekreaci. Vzhledem k tomuto, lze takový pozemek 
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ocenit jako stavební a to dle § 32 odstavce 1 oceňovací vyhlášky. Cena pro celý pozemek se 
vynásobí koeficientem 0,3. 
 
Obr. 13: Výřez z katastrální mapy p. č. 214/454: 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=3138191709 [22] 
 
 Obr. 14: Výřez z územního plánu p. č. 214/454 (Legenda příloha č. 8) 
 




5.4.5 Ocenění pozemku p. č. 214/454, k. ú. Prostějovičky podle cenových 
předpisů 
 
Tab. 19: Ocenění pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb.,ve znění  pozdějších předpisů          
Pozemek číslo p.č. 214/454 Zdůvodnění  
Umístění Prostějovičky eventuálních sráţek a 
přiráţek: Druh pozemku trvalý travní porost 
Výměra pozemku m2 1595 
Přiráţky a sráţky byly uplatněny 
dle vyhlášky: Úprava podle 
přílohy č. 21, tab. 2: Přístup po 
nezpevněné komunikaci (-10%), 
není moţnost napojení na veřejný 
vodovod (-5%),  není moţnost 
napojení na veřejnou kanalizaci (-
7%), moţnost napojení na rozvod 
plynu (+10%)  Úprava celkem : 
-12% 
Umístění pozemku 
v územním plánu určen k 
zastavění 
Základní cena ZC Kč/m2 35 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 1                        % 0 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 35 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 2                         % -12% 
Stavba umístěná na pozemku předpokládáme RD 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,173 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 66,93 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 0,891 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 59,63  
Minimální cena podle § 28 odst. 12                      Kč/m2 20   
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 59,63   
Cena pozemku bez Kp Kč   106 750,80 
Cena pozemku s Kp Kč   95 114,96 
Cena pozemku bez Kp upravená koeficientem 0,3 Kč 20,08 32 025,24 
Cena pozemku s Kp upravená koeficientem 0,3 Kč 17,89 28 534,49 
*) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.6 Ocenění pozemku p. č. 214/454, k. ú. Prostějovičky - Ocenění pozemku 
porovnávací metodou 












766 229 800 300 
Prodej zahrady vhodné pro stavbu domu k rekreaci 
i trvalému bydlení v Prostějovičkách.  Elektřina na 
hranici pozemku, nutno vybudovat vlastní studnu. 
Plocha pozemku je 766 m











1 454 319 880 220 
Nabízíme k prodeji oplocenou zahradu o celkové 
výměře 1454 m2. Pozemek se nachází na jiţním 
svahu s krásným výhledem do údolí a na les. 
Pozemek má vlastní přípojku elektřiny, v budoucnu 
bude vybudován obecní vodovod. Na pozemku je 
moţné postavit rekreační chatu. Klidná lokalita 






840 235 200 280 
K prodeji pozemek v obci Lešany o výměře 840 
m
2, rovinatý terén, moţnost výstavby rodinného 
domu. Inţenýrské sítě poblíţ pozemku, příjezdová 
komunikace. V současné době vedeno jako 
zahrada. V územním plánu určeno k zástavbě RD. 
4 
Ohrozim 
850 127 500 150 
pozemek - zahrada, moţnost výhledově výstavby 
RD, výměra 850 m2, elektřina na pozemku, studna, 






950 522 500 550 
Pozemek - zahrada, moţnost výhledově výstavby 
RD, výměra 950 m2, elektřina na pozemku, studna, 
pozemek kompletně zatravněný, ovocné stromy… 
6 
Mostkovice 
640 160 000 250 
K prodeji pozemek v obci Mostkovice o výměře 
640 m
2, rovinatý terén, moţnost  výhledově 
výstavby rodinného domu. Inţenýrské sítě poblíţ 
pozemku, nezpevněná příjezdová komunikace. V 
současné době vedeno jako orná půda. V územním 










800 152 000 190 
Prodej zahrady vhodné pro stavbu domu k trvalému 
bydlení v obci Myslejovice.  Elektřina na hranici 
pozemku, vlastní studna. Plocha pozemku je 800 
m
2. Příjezd po nezpevněné komunikaci.  
8 
Plumlov 
3509 536 877 153 
Nabízíme k prodeji zahradu v Plumlově o výměře 
3.509 m
2
, cena za m
2
 činí 153 Kč. Zahrada je 
vyuţívána jako ovocný sad. Nachází se ve svaţitém 
terénu a sousedí s další zahradou pouze z jedné 
strany. K dispozici studna.  Pozemky jsou určeny k 
zástavbě, bude provedeno zasíťování ve 






1250 287 500 230 
Nabízíme prodej zahrady v obci Otaslavice. Jedná 
se o oplocenou zahradu nacházející se na okraji 
obce. Na zahradě stojí plechová garáţ. Plocha 
zahrady je 1250 m
2
. IS na hranici pozemku. Obec 







469 140 700 300 
Prodej pozemku  - zahrady,vhodné na výstavbu RD 
v obci Krumsín, okr. Prostějov. Parcela se nachází 
v lokalitě, která je v územním plánu obce určena 
pro individuální výstavbu. Na této parcele je jiţ 
zbudována přípojka elektrické energie. Rovněţ 
plynovodní a vodovodní řad vede v těsné blízkosti 
pozemku. Nezpevněná přístupová cesta. 
Zdroj: vypracováno autorem [21] 
Z Grubbsova testu vyplývá, ţe v databázi je extrémní hodnota, které by ovlivnila 
výsledek. Proto s poloţkou č. 5 (Pozemek ve Městě Plumlov, cena 550,-Kč/m2) dále 
nepočítáme. Po vyloučení výše uvedené hodnoty jiţ databáze vyhověla (viz. příloha č. 113). 






























1 Prostějovičky 766 300 0,75 225 1,00 1,20 0,85 0,80 0,80 0,95 1,00 0,6202 362,81 
2 Prostějovičky 1 454 220 0,75 165 1,00 1,00 0,85 0,80 0,80 0,90 1,00 0,4896 337,01 
3 Lešany 840 280 0,75 210 1,10 1,20 0,95 1,00 0,90 1,10 1,20 1,4898 140,96 
4 Ohrozim 850 150 0,75 113 1,10 1,20 0,90 1,00 0,90 1,10 1,15 1,3525 83,18 
5 Plumlov 950 550*) 0,75 xxx 1,20 1,20 0,95 0,80 0,95 1,00 1,20 1,2476 xxxx 
6 Mostkovice 640 250 0,75 188 1,20 1,20 0,95 0,80 0,95 1,05 1,20 1,3100 143,13 
7 Myslejovice 800 190 0,75 143 0,95 1,20 0,90 0,80 0,85 1,05 1,10 0,8058 176,84 
8 Plumlov 3 509 153 0,75 115 0,80 0,80 0,80 0,80 0,95 0,90 1,20 0,4202 273,05 
9 Otaslavice 1 250 230 0,75 173 1,15 1,00 0,95 0,90 1,10 0,95 1,20 1,2330 139,90 
10 Krumsín 469 300 0,75 225 1,00 1,20 0,90 0,80 0,95 1,10 1,20 1,0835 207,67 
Minimální 83,18 
Průměr minus směrodatná odchylka 95,33 
Průměr 186,46 
Průměr plus směrodatná odchylka 277,58 
Maximální 362,81 
Směrodatná odchylka 91,12 
Odhad jednotkové ceny  190 
Výměra pozemku (m2) 1595 
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny) 303 050 
  KR - Koeficient redukce Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientů Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  
K2 - velikost            (zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ   cena pozemku s výměrou menší) 
  K3 - IS dostupnost      
(zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  K6 - reálnost změny  
(funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  K7- úvaha znalce  
(ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
  IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
550*) s touto hodnotou dále nepočítáme, neboť byla  Grubbsovým testem vyloučena jako extrémní 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.7  Pozemek p.č. St. 237, k.ú. Prostějovičky (LV č. 247 – Příloha č. 6) 
Pozemek p. č. St. 237, k. ú. Prostějovičky - v územním plánu je tato plocha zahrnuta 
v plochách určených pro čisté bydlení. V územním plánu tato parcela zanesena není, je zde 
pouze p.č. 214/200. V době, kdy se zpracovávaly podklady pro územní plán, nebyla ještě 
stavba zaměřena a zkolaudována. V územním plánu je parcela označena šipkou.  Pozemek lze 




Obr. 15: Výřez z katastrální mapy p. č. St. 237: 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=3138191709 [22] 
 
Obr. 16: Výřez z územního plánu p. č. St. 237 (Legenda příloha č. 8): 
 








5.4.8 Ocenění pozemku p. č. St. 273, k. ú. Prostějovičky podle cenových předpisů 
Tab. 22: Ocenění pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů               
Pozemek číslo p. č. St. 237 Zdůvodnění  
Umístění Prostějovičky eventuálních sráţek a 
přiráţek: Druh pozemku zast. plocha  
Výměra pozemku m2 122 
Přiráţky a sráţky byly 
uplatněny dle vyhlášky: 
Úprava podle přílohy č. 21, 
tab. 2: Přístup po 
nezpevněné komunikaci (-
10%), není moţnost 
napojení na veřejný 
vodovod (-5%),  není 
moţnost napojení na 
veřejnou kanalizaci (-7%), 
moţnost napojení na rozvod 
plynu (+10%)  Úprava 
celkem : -12% 
Umístění pozemku stavební parcela 
Základní cena ZC
*)
 Kč/m2 35 
Přiráţky a sráţky podle přílohy č. 21 tab. 1                        % 0 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 35 
Přiráţky a sráţky podle přílohy č. 21 tab. 2                         % -12% 
Stavba umístěná na pozemku RD 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,173 
ZCU
**)
  podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 66,93 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 0,891 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 59,63 . 
Minimální cena podle § 28 odstavec 12                      Kč/m2 20   
Pouţitá ZCU s Kp (zaokrouhleno) Kč/m2 60   
Cena pozemku bez Kp Kč   8 165,26 
Cena pozemku s Kp Kč   7 275,25 
*) ZC – základní cena , **) ZCU – základní cena upravená 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.9 Pozemek p. č. St. 237, k. ú.  Prostějovičky - Ocenění pozemku porovnávací 
metodou 












9 000 720 000 80 
Obec Prostějovičky, zveřejňuje, z á m ě r    p r o d a t, 
část pozemku  parc.č. 86/16  v k.úz. Prostějovičky, o 
předpokládané výměře 9.000 m2 (přesná výměra bude 
vymezena v geometrické plánu) určeného pro výstavbu 
cca 6-ti rodinných domů za těchto podmínek: Náklady 
spojené s vypracováním geometrického plánu, 
znaleckého posudku a správní poplatek spojený s 
podáním návrhu na povolení vkladu práv do katastru 
nemovitostí, uhradí kupující. Kupní cena je stanovena ve 
výši minimálně 80,- Kč/ m
2
. Náklady   spojené   s  
přivedením    inţenýrských   sítí,   včetně   výstavby  










1 504 782 080 520 
K prodeji Vám nabízíme pozemek určený k 
výstavbě rodinného domu o rozloze 1.504 m2, plyn 
a elektřina jsou u pozemku, kanalizace se v obci 
buduje, voda - je nutno na pozemku vyvrtat vlastní 
studnu, nebo se napojit na studnu na vedlejším 
pozemku dle dohody… 
3 
Alojzov 
4 200 2 730 000 650 
Jedná se o prodej pozemku - stavební parcely, v 
katastrálním území obce Alojzov. Rovinatý 
pozemek lemuje hlavní silnici na kraji obce a je 
moţné ho odkoupit i po částech.IS jsou v dosahu 




2 301 920 400 400 
Pozemek vhodný ke stavbě rodinného domu, 
nádherný výhled do údolí. Celková rozloha 2301 
m
2. Veškeré inţenýrské sítě u hranice pozemku. 
Vynikající dostupnost. Moţnost rozdělení na více 







798 438 900 550 
Prodej stavební parcely v Krumsíně;  798 m² ; sítě- 
el., plyn, dešťová kanalizace, vlastní studny; 
komunikace, rozhlas, veřejné osvětlení; klidné 
místo v mírném svahu s krásným výhledem do 
okolí; cca 4 km od Plumlova (rekreační oblast 
Plumlovská přehrada) a 10 km od Prostějova; 
realizace sítí- léto 2010… 
6 
Krumsín 
1 001 590 590 590 
Prodej stavební parcely v Krumsíně;  1001 m²; sítě- 
el., plyn, dešťová kanalizace, vlastní studna; 
komunikace, rozhlas, veřejné osvětlení; klidné 
místo v mírném svahu s krásným výhledem do 
okolí; cca 4 km od Plumlova (rekreační oblast 
Plumlovská přehrada) a 10 km od Prostějova; 









468 117 000 250 
Prodej pozemku (zahrady) o velikosti  468 m
2
, 
vhodné na výstavbu RD (chaty, chalupy i k 
rekreaci),v obci Prostějovičky, okr. Prostějov. 
Parcela se nachází v lokalitě, která je v územním 






1369 657 120 480 
Prodej stavebního pozemku o výměře 1369 m2. 
Situován na okraji obce, orientace na jih. Na okraji 
pozemku veřejná kanalizace, ostatní sítě v dosahu. 
Pozemek v současné době veden jako zahrada dle 
ÚP v zastavitelném území. Na hranici pozemku, 






3066 490 000 160 
Prodej stavebního pozemku o výměře 3 066 m2 
včetně stodoly, základů pro RD a všech sítí. Velmi 




1733 1 024 203 591 
Pozemek pro výstavbu rodinného domu, velikost 
pozemku 1.733m
2
. Pozemek se nachází v klidné 
části obce u silnice. Veškeré inţenýrské sítě cca 10 




Zdroj: vypracováno autorem [21] 
Z Grubbsova testu vyplývá, ţe  tato databáze nemá ţádné extrémní hodnoty, které by 
bylo potřeba vyloučit (viz. příloha č. 15).  Koeficienty byly popsány v kap. 6. 2. 3. 
U pozemku č. 1 Prostějovičky není cena upravena vzhledem k tomu, ţe jde o cenu, 
za kterou byl daný pozemek skutečně nabízen a posléze i prodán. 
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1 Prostějovičky 9 000 80 1,00 80 1,00 0,80 0,80 0,80 0,85 1,20 1,00 0,5222 153,19 
2 Krumsín 1 504 520 0,75 390 1,20 0,95 0,90 0,95 0,90 1,20 1,00 1,0527 370,48 
3 Křenůvky 4 200 650 0,75 488 1,20 0,85 0,95 1,00 1,10 1,20 1,00 1,2791 381,13 
4 Křenůvky 2 301 400 0,75 300 1,00 0,93 0,99 1,00 0,95 1,00 1,00 0,8747 342,99 
5 Krumsín 798 550 0,75 413 1,10 1,20 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,4520 284,09 
6 Krumsín 1 001 290 0,75 218 1,10 0,98 1,15 0,98 1,10 1,00 1,00 1,3364 162,75 
7 Prostějovičky 468 250 0,75 188 1,00 1,00 0,80 0,80 0,85 1,10 1,00 0,5984 313,34 
8 Výšovice 1 369 480 0,75 360 1,20 0,99 0,80 1,10 1,20 1,20 1,00 1,5054 239,13 
9 Prostějovičky 3 066 160 0,75 120 1,00 0,85 0,80 0,80 0,85 1,20 1,00 0,5549 216,26 
10 Vřesovice 1 733 591 0,75 443 1,10 0,99 0,90 1,20 1,10 1,20 1,00 1,5525 285,51 
Minimální 153,19 
Průměr minus směrodatná odchylka 198,18 
Průměr 274,89 
Průměr plus směrodatná odchylka 351,60 
Maximální 381,13 
Směrodatná odchylka 76,71 
Odhad jednotkové ceny  275 
Výměra pozemku (m2) 122 
Průměrná cena pozemku (zaokrouhleno na desetikoruny) 33 550 
  KR - Koeficient redukce  Koeficient redukce na pramen ceny rozsah koeficientů Kr je od 0,75 do 1,2 
  K1 - poloha               (poloha konkrétního pozemku) 
rozsah koeficientů K1 - K7 je od 0,8 do 1,2 
  K2 - velikost            
(zohledňuje skutečnost, cena pozemku s větší výměrou je 
niţší neţ   cena pozemku s výměrou menší) 
  K3 - IS dostupnost      
(zda jsou inţenýrské sítě připravené na pozemku, nebo 
moţnost napojení na IS 
  K4 - přístupová cesta   (zpevněná/nezpevněná/vlastní/cizí/obecní) 
  K5 - dopravní dostupnost  (vlak, autobus, MHD,…) 
  K6 - reálnost změny  
(funkčního uţití pozemku v územním plánu, vhodnost 
pozemku pro daný účel, stavební připravenost pozemku) 
  K7- úvaha znalce  
(ostatní zhoršující/zlepšující podmínky které cenu 
pozemku sniţují/zvyšují) 
  IO - index odlišnosti =K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7 
Zdroj: vypracováno autorem 
5.4.10 Rekapitulace Prostějovičky 







Cena dle cenového 
předpisu  Cena obvyklá  
Kč/m2 Celkem Kč/m2 Celkem 
1. 214/201 Prostějovičky 2474 6 15 190 77 190 498 
2. 214/454 Prostějovičky 1595 18 28 534 190 303 050 
3. St. 237 Prostějovičky 122 60 7 275 275 33 550 




Graf 2:  Porovnání ceny dle cenového předpisu a ceny obvyklé - Prostějovičky 
 
















6  INŢENÝRSKÉ SÍTĚ 
6.1 INŢENÝRSKÉ SÍTĚ MĚSTO PROSTĚJOV 
Pozemky ve Městě Prostějov, které jsou určeny k výstavbě, jsou převáţně zasíťovány 
nebo se sítě nacházejí v blízkosti těchto parcel do 10 m. 
Pokud budeme počítat, ţe sítě jsou vzdáleny cca 10 m od pozemku, náklady na jejich 
pořízení činí dle přílohy č. 16: 
 Elektřina:  8 500,- Kč, 
 Plyn:  11 200,- Kč, 
 Voda:  17 000,- Kč, 
 Kanalizace: 17 000,- Kč, tj. celkem 54 000,- Kč 
Pokud tedy vezmu obvyklou cenu stavebního pozemku a porovnám ji s cenou 
za inţenýrské sítě: 54 000,- / 398 650,- * 100 = 13,54% 
Cenu pozemku, který bychom zasíťovali, můţeme navýšit o cca 13,5%.  
 
6.2  INŢENÝRSKÉ SÍTĚ OBEC PROSTĚJOVIČKY 
V Obci Prostějovičky je moţnost připojení pouze na plyn a elektřinu. Voda je řešena 
vlastními studnami na pozemku, kanalizace pak septiky.  
Ceny vrtané studny se pohybují kolem 700,-Kč/m hloubky (průměr vrtu cca 110mm), 
čerpadla pro potřebnou hloubku pak kolem 9 000,-Kč. Dle zjištění, hloubka studen je v okolí 
cca 30 a více metrů. Studna tedy vyjde na cca 21 000,- Kč, včetně čerpadla 
pak cca 30 000 Kč. Pokud bychom dále započítali cenu za septik a elektřinu je cena těchto síti 
vyšší neţ cena, za kterou lze pozemek prodat. [24] 
V případě, kdy spočítáme náklady na studnu podle cenového předpisu, tj. cena bez 
opotřebení. Dojdeme k závěru, ţe cena na pořízení studny je daleko vyšší. 
Tab. 26: Studna dle § 9 oceňovací vyhlášky 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Hloubka 30 m Čerpadlo 12 840,- Kč 
Průměr 110 mm Polohový koeficient K5 0,8500 
Jednotková cena Kč/m   Koeficient změny cen staveb Ki: 2,2960 
nad 25 m 1640 Kč/m Koeficient prodejnosti Kp: 0,8910 
Celkem studna 49 200 Kč Studna + čerpadlo (zaokrouhleno): 107 880 Kč 





Vzhledem ke stále stoupajícím cenám za plyn a elektřinu jsou zde alternativní zdroje 
vytápění. Některé RD se vytápí centrálními krbovými kamny, jinde investoři zvaţují tepelná 
čerpadla. Ceny tepelných čerpadel se pohybují řádově ve stotisících korun. Návratnost takové 
to investice je cca 6-8 let. I zde je pořizovací cena daleko vyšší neţ obvyklá cena 
pozemku. [25] 
 
6.3 VÝHODY A NEVÝHODY BYDLENÍ VE VESNICI 
Výhoda bydlení na vesnici 
 Moţnost koupě většího pozemku. 
 Blízkost přírody. 
 Klid a čisté ovzduší. 
Nevýhoda bydlení na vesnici: 
 Pozemky nebývají zcela zasíťované. 
 Chybí kabelová televize. 
 Nebývá zde samoobsluha. 
 Nutnost vlastnit minimálně jedno auto, tedy mít řidičák. 
 Absence vyššího stupně základních škol, základních uměleckých škol, apod. 
Pokud se domníváme, ţe výhody vesnice nám umoţní výstavba satelitních městeček, 











7  ZÁVĚR 




































St. 174 Domamyslice 
Stavební 
pozemek 
1397 1 190 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
 
 Graf 3.: Cena zjištěná pozemku v závislosti na lokalitě a územním plánu 
 




Graf 4.: Trţní cena pozemku v závislosti na lokalitě a územním plánu 
 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
Graf 5.: Rekapitulace cen 
 




Z výše uvedené tabulky a grafu vyplývá, ţe cena roste s tím, jak reálná je moţnost, ţe 
se pozemek stane stavebním.  
Obvyklá cena stavebního pozemku je v Prostějově  v dnešní době niţší neţ cena 
dle cenového předpisu. Při studiu materiálů a získávání informací jsem zjistila i důvod této 
skutečnosti. Dnešním trendem je spíše si koupit objekt k rekonstrukci. Jedná se o objekty 
nejen v malých obcích v blízkosti větších měst, ale také o ty, které jsou umístěny na okraji 
těchto měst. Důvod, proč se tak děje, je převáţně ekonomický, protoţe v případě kdy si daný 
objekt koupím a opravím, dostanu se asi na investovanou třetinovou cenu, neţ by musela být 
investovaná do koupě pozemku a stavby nového domu. Potřebuji tedy menší částku, méně se 
zadluţím a je pro potencionálního zájemce jednodušší dostat úvěr. Naskýtá se zde i moţnost 
objekt rekonstruovat postupně, tím se vyhnout pozdější neschopnosti splácení úvěru nebo 
zbytečně vysokým měsíčním splátkám. Dále pak moţnost dřívějšího opuštění bytu a tím 
uvolnění dalších finančních prostředků, kdy nemusím platit nájem nebo mohu byt prodat. 
Rozhodnutí mezi levnější a draţší variantou bylo vzhledem k situaci, kdy propouštěl 
a propouští největší zaměstnavatel v okrese OP Prostějov, aktuální. Nejistota, kterou 
zaměstnanci v posledním roce pociťovali, měla na tyto ceny vliv.   
Cenu stavebního pozemku v Prostějově ovlivní i přítomnost sítí na pozemku. Cenu 
stavebního pozemku, na kterém jsou všechny inţenýrské sítě, můţeme navýšit aţ o 13,5%. 
V obci Prostějovičky toto neplatí, neboť náklady na přivedení sítí k pozemku mnohdy 
převýší skutečnou cenu pozemku. Cena pozemku by pak mohla být vyšší aţ o 100% 
a tím se pozemek stává neprodejný. Vzhledem k omezenému přístupu inţenýrských sítí, se 
nabízí několik moţností jak tento problém řešit. Zájemce, který si pozemek koupí, nemusí 
nutně chtít plynové vedení, dále zde existuje i moţnost podělit se o náklady na studnu se 
sousedem nebo i sousedy.  
Rozdíl mezi cenou pozemku v Prostějovičkách a v Prostějově je způsoben vybaveností 
města, dostupností objektu občanské vybavenosti, absencí některých inţenýrských sítí v obci. 
 Kritériem pro rozhodování, zda koupit pozemek ve městě nebo v malé obci je finanční 
moţností kupujícího, dále pak jeho ţivotní styl a ochota cestovat do města za prací. Právě 
vzdálenost obce od města, v případě kdy občanská vybavenost obcí je na stejné úrovni, má 
rozhodující vliv na cenu pozemku, jedná se hlavně o jeho dopravní dostupnost. 
74 
 
Cena zemědělského pozemku určená dle cenového předpisu dnes neodpovídá ceně 
obvyklé. Jednou z příčin tohoto rozdílu je i skutečnost, ţe koeficient prodejnosti 
zemědělského pozemku je jedna a ten nekoresponduje se skutečností. Koeficient prodejnosti 
byl stanoven v devadesátých letech minulého století, kdy zde neexistoval rozvinutý trh 
s pozemky a dá se říct, ţe s pozemky zemědělskými se neobchodovalo vůbec. Dnes je realita 
jiná, a proto o úpravě tohoto koeficientu nebo i o změně určování této ceny, by se mělo 
uvaţovat. Cena dle cenového předpisu zemědělských pozemků, které se nacházejí v blízkosti 
měst, a lze u nich předpokládat, ţe se zde jednou bude stavět, neodpovídá skutečnosti. Tyto 
pozemky jsou mnohdy skupovány za niţší cenu. Jakmile se povede pozemky zahrnout 
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Příloha č. 9:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p.č. 165/2 
 
                                             Grubbsův test pozemek p. č. 165/2 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX      
1 600 200      
2 230 230      
3 1 450 310      
4 200 350      
5 1 054 600      
6 350 700      
7 310 700      
8 700 1 054      
9 1 060 1 060      
10 700 1 450      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    
T1≥Tαn 1,11751643 je menší 2,177 








 x1 200      
 xn 1 450      
          
 T1 1,117516429      
 Tn 1,883978063      
        
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test     
n α = 0,05 n α = 0,05     
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443     
5 1,673 17 2,475     
6 1,822 18 2,504     
7 1,938 19 2,531     
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     
14 2,371         
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Příloha č. 10:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p.č. 168/22 
 Grubbsův test pozemek p.č. 168/22 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX      
1 399 399      
2 1 060 450      
3 1 600 600      
4 1 100 690      
5 1 054 1 000      
6 690 1 054      
7 450 1 060      
8 600 1 100      
9 1 250 1 250      
10 1 000 1 600      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    
T1≥Tαn 1,37411934 je menší 2,177 








 x1 399      
 xn 1 600      
          
 T1 1,374119335      
 Tn 1,79165339      
        
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test     
n α = 0,05 n α = 0,05     
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443     
5 1,673 17 2,475     
6 1,822 18 2,504     
7 1,938 19 2,531     
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     
14 2,371         
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Příloha č. 11:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p. č.  St. 174 
 
                                              Grubbsův test pozemek p.č. St. 174 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX      
1 2 300 600      
2 1 230 750      
3 1 800 1 050      
4 1 100 1 100      
5 1 800 1 230      
6 600 1 300      
7 1 050 1 800      
8 750 1 800      
9 1 300 1 850      
10 1 850 2 300      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    
T1≥Tαn 1,43605347 je menší 2,177 








 x1 600      
 xn 2 300      
          
 T1 1,436053474      
 Tn 1,701852574      
        
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test     
n α = 0,05 n α = 0,05     
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443     
5 1,673 17 2,475     
6 1,822 18 2,504     
7 1,938 19 2,531     
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     
14 2,371         
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Příloha č. 12:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p.č. 214/201 
Grubbsův test pozemek p.č. 214/201 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX      
1 55 10      
2 19 19      
3 230 55      
4 250 70      
5 200 80      
6 10 90      
7 90 100      
8 100 200      
9 70 230      
10 80 250      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    T1≥Tαn 1,16884397 
je menší 2,177 








 x1 10      
 xn 250      
          
 T1 1,168843966      
 Tn 1,625205355      
        
        
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test     
n α = 0,05 n α = 0,05     
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443     
5 1,673 17 2,475     
6 1,822 18 2,504     
7 1,938 19 2,531     
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     
14 2,371     
 
    
93 
 
Příloha č. 13:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p. č.  214/454 
Grubbsův test pozemek p.č. 214/454 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX MIN/MAX     
1 300 150 150     
2 220 153 153     
3 280 190 190     
4 150 220 220     
5 550*) 230 230     
6 250 250 250     
7 190 280 280     
8 153 300 300     
9 230 300 300     
10 300 550      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    T1≥Tαn 0,97787375 
je menší 2,177 






 vylučuji maximální hodnotu , pokračuji pouze s 
9 prvky 
 x1 150      
 xn 550  
číselné 
charakteristiky:    
      průměr: 230  





 Tn 2,50520282  x1 150  
    xn 300  
         
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test T1 1,389816777  
n α = 0,05 n α = 0,05 Tn 1,20527679  
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443 2. posouzení:       
5 1,673 17 2,475 T1≥Tαn 1,38981678 je menší 2,109 
6 1,822 18 2,504 Tn≥Tαn 1,20527679 je menší 2,109 
7 1,938 19 2,531 hodnoty nevylučuji 
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     
14 2,371         
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Příloha č. 14:  Grubbsův test pro databázi k pozemku p. č.  St.237 
Grubbsův test pozemek p.č. St. 237 
        
        
 cena v tis. Kč MIN/MAX      
1 80 80      
2 520 160      
3 650 250      
4 400 290      
5 550 400      
6 290 480      
7 250 520      
8 480 550      
9 160 591      
10 591 650      
    1. posouzení:       
 
číselné 
charakteristiky:    T1≥Tαn 1,63920569 
je menší 2,177 








 x1 80      
 xn 650      
          
 T1 1,639205694      
 Tn 1,307332451      
        
        
Kritické hodnoty T1 Tn pro Grubbsův test     
n α = 0,05 n α = 0,05     
3 1,150 15 2,408     
4 1,469 16 2,443     
5 1,673 17 2,475     
6 1,822 18 2,504     
7 1,938 19 2,531     
8 2,031 20 2,557     
9 2,109 21 2,580     
10 2,177 22 2,603     
11 2,235 23 2,624     
12 2,287 24 2,644     
13 2,331 25 2,662     




Příloha č. 15: Oznámení o prodeji pozemku v Prostějovičkách: 
 
Obec PROSTĚJOVIČKY 
Prostějovičky 67, 798 03  PLUMLOV 
 












z á m ě r    p r o d a t   
  
 
část pozemku  parc.č. 86/16  v k.úz. Prostějovičky, o předpokládané výměře 9.000 m2 (přesná 
výměra bude vymezena v geometrické plánu) určeného pro výstavbu cca 6-ti rodinných domů 
za těchto podmínek: 
 
1. Náklady spojené s vypracováním geometrického plánu, znaleckého posudku a správní 
poplatek spojený s podáním návrhu na povolení vkladu práv do katastru nemovitostí 
uhradí kupující. 
2. Kupní cena je stanovena ve výši minimálně 80,- Kč/ m2. 
3. Náklady   spojené   s  přivedením    inţenýrských   sítí,   včetně   výstavby  přístupové 
komunikace k převáděnému pozemku uhradí kupující. 
 
  K tomuto záměru je moţno předloţit své nabídky, vyjádřit se, event. předloţit své 
připomínky dle § 39 zák. č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších 
předpisů, do 15 dnů ode dne zveřejnění Obecnímu úřadu Prostějovičky. 
 
  Toto oznámení se zveřejňuje i způsobem umoţňujícím dálkový přístup, a to na adrese 




                                                                                               Zdeňka Růţičková 
                                                                                                  starostka obce 
 
Vyvěšeno dne : 11.6.2009 
Sňato dne :  
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Příloha č. 16: Ceník inţenýrských sítí: 
Ceník: 
 




► průměr kabelu 16  
► položení, za 1 m kabelu cca 25,- Kč, Výkop 450,-Kč 
► připojení 11 000,- Kč (vzdálenost od domu  do cca 10 m) 
Plyn: 
 
► napojení, revize, distribuční soustava, doprava, materiál ……11 993,-Kč (platí pro 2 běžné metry) 




► Položení vodovodního potrubí ……..výkop 450,-Kč 
► navrtávka, položení potrubí a vsazení do vodoměru a výkop - do 10 m …….9 000,- Kč 
► každý další běžný metr nad 10 m 350,- Kč 
 
 




► Celkem za běžný metr do hloubky 80 cm ….cca 850,-  
 
Plyn: 
► Celkem za běžný metr do hloubky 80 cm cca 1 150,-  (průměr potrubí 63) 



















(Ceny jsou pouze orientační, byly stanoveny s platností 1. pololetí 2010 ) 
